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PLANUNGSABSICHT

In Gunzenhausen soll auf einer zentral gelegenen Flache ein Wohngebiet entstehen. Anlass fir die
Ausweisung des Wohnbaugebietes ist die anhaltende Nachfrage nach Bauflachen. Mit der Auswei-
sung des Wohngebietes mdchte die Stadt Gunzenhausen die innerértlich freie Flache fiillen und so
den gesetzlichen Forderungen nach einer "stédtebaulichen Entwicklung vorrangig durch Malinahmen
der Innenentwicklung" (§ 1 Abs. 5 Satz 3) entsprechen.

Im weiteren Umfeld schlie8t nach Siiden und Osten bereits vorhandene Wohnbebauung und im Nor-
den die namensgebende "Nirnberger Stral3e" an.

Mit Stadtratsbeschluss vom 21. und 29.09.2016 wurde die Ausweisung eines Baugebietes auf den
Grundstiicken Flurnummer 522 (Teilflache), 522/7 526, 526/2, 528/1, 528/10, 547/8 und 547/9 der
Gemarkung Gunzenhausen beschlossen.

Im Laufe des Verfahrens wurde der Geltungsbereich reduziert und beinhaltet nun noch die Flurnum-
mern 526, 526/2, 526/3, 526/4, 52616, 526/7 (Tfl), 526/8 (Tfl), 528/1, 528/12, 528/13, 528/14, 528/15,
547/8, 547/9 und 547/12 mit einer Gesamtflache von ca. 1,43 ha.

Der gesamte Geltungsbereich wird als Wohnbauflachen WA festgesetzt.
Im Geltungsbereich und in naherer Umgebung befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm enthélt keine Hinweise auf erhaltens- bzw. schutzwiirdige
Artenvorkommen im Geltungsbereich. Siidostlich in rund 350 m Entfernung liegt das FFH-Gebiet Nr.
6830-372 "Burgstallwald bei Gunzenhausen". Der Geltungsbereich beriihrt keine Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) ist Bestandteil der Begriindung.

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Schutzgut Luft / Klima

Die vorhandenen Geholzstrukturen dienen als kleinflachige Frischluftentstehungszone im Umfeld der
Nurnberger Strale. Die offenen Griinlandflachen stellen aulRerdem ein kleinflachiges Kaltluftentste-
hungsgebiet dar, das die angrenzenden Wohnbebauungen versorgt.

Auf das weitere Umfeld der Stadt Gunzenhausen hat der Geltungsbereich keine Bedeutung als klima-
tische Ausgleichsfunktion.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Lokalklimas durch die Wohnflachen ist nicht zu erwarten, da
die Bedeutung als klimatische Ausgleichsfunktion von geringer Bedeutung ist.

Schutzgut Boden

Auf den bewerteten Flachen liegen die Boden/Ackerzahlen des lehmigen Sandes (IS) bei 49/47. Die
beanspruchten Boden sind durch die derzeitige Nutzung bereits anthropogen Gberpragt.

Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen Belastungen des Bodens durch Bodenverdichtung
kommen. Gegenlber der bisherigen Nutzung als Griinflaiche wird ein erheblicher Teil der Flachen
versiegelt und steht nicht mehr als Vegetations- oder Versickerungsflache zur Verfigung.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als mittel bis hoch eingestuft.
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Schutzgut Wasser:

Im Geltungsbereich befinden sich keine Fliel- oder Stillgewasser. Der im Planungsraum anstehende
Sandsteinkeuper weist eine magige bis mittlere Durchlassigkeit auf.

Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete HQ 100 werden durch die Fléachennutzungsplan-
anderung nicht tangiert.

Die geplanten Nutzungen lassen keine unmittelbaren Auswirkungen auf Oberflachengewasser oder
das Grundwasser erwarten.

Die Versiegelung von Flachen durch Uberbauung filhrt generell zu einer Reduzierung des Regen-
riickhaltes in der Landschaft sowie zu einer eingeschrankten Versickerung und Grundwasserneubil-
dung.

Es kommt durch die Planung zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

Schutzqut Arten und Lebensraume

Die bestehende Griinflache wird liberwiegend von einem intensiv genutzten Griinland eingenommen,
das eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung aufweist. Im Norden wird die Griinflache von Sied-
lungsgeholzen begleitet, die eine mittlere Bedeutung als Lebensstatte fir Arten und Lebensrdume
aufweisen.

Durch die Bautatigkeiten wird es zu einer geringfigig erhéhten Beunruhigung im Gebiet kommen.
Dies wirkt sich kaum auf Vogel und Saugetiere aus.

Durch die geplanten Bautétigkeiten werden zum Teil Lebensraume mit mittlerer naturschutzfachlicher
Bedeutung in Anspruch genommen.

Da es sich bereits um ein stark beeintrachtigtes Gebiet, das von Larm und visuellen Stérfaktoren ge-
pragt ist, handelt, ist keine nennenswerte Beunruhigung im Vergleich zur momentanen Situation zu
erwarten.

Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume werden als mittel eingestuft.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung:
Der Geltungsbereich befindet sich im Innenbereich der Stadt Gunzenhausen und ist von Norden und
Sliden von Bauflachen umgeben.

Die gesamte Flache ist eingezaunt und nicht frei zuganglich. Fur die 6rtliche Naherholungsnutzung
hat das Gebiet aufgrund fehlender Strukturen und fehlender Zuganglichkeit keine Bedeutung.

Es kommt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild oder die Erho-
lungsnutzung.

Schutzqut Mensch:

Der Geltungsbereich liegt in zentraler Lage von Gunzenhausen. Er grenzt im Norden unmittelbar an
die Niirnberger Strafle an. Im Osten und Stiden befinden sich bestehende Wohnbauflachen.

Die am Stdrand verlaufende Wolfgang-Krauf3-Strale ist eine schmale Erschlieungsstralle, die
durch eine EinbahnstralBenregelung befahrbar ist. In Richtung Nordwesten verlauft die viel befahrene
Nirnberger Strae und die Bahnlinie Ansbach-Treuchtlingen, wovon erhebliche Vorbelastungen aus-
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gehen. Zwischen Nirnberger Stral’e und Bahnlinie befinden sich Industriegebaude der Firma Bosch.
Das Plangebiet unterliegt daher einer gewissen Immissionsvorbelastung.

Wahrend der Bauarbeiten kann es durch Staubentwicklung und Bau — oder Verkehrslarm zu Belasti-
gungen im naheren Umfeld kommen.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf bestehende angrenzende Wohnbebauungen werden
durch den neu entstehenden Fahrverkehr im neuen Wohngebiet verursacht.

Im Rahmen eines Gutachtens wurden die Verkehrsentwicklung und die Larmentwicklung untersucht.

Unter Beriicksichtigung des Neuverkehrs auf der geplanten Erschlieffungsstral’e kam die schalltech-
nische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass fir die bestehende Nachbarschaft kein Anspruch auf
Schallschutz gemalt 16. BImSchV besteht.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind bau-, anlagen- und betriebsbedingt keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Schutzqut Kultur- und Sachgditer:

Kulturgiiter, wie beispielsweise Bodendenkmaler, sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht be-
kannt.

Eingriffe in den Boden finden auf einem bereits stark anthropogen liberpragten Boden statt.

Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgliter sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten.
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BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEI-

LIGUNG

Die in der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB eingegangenen Anregungen und Bedenken und ihre Wiirdigung sind nachfolgend dargestellt.

Der Geltungsbereich fiir den Vorentwurf beinhaltet die Flurnummern 522 (Teilflache), 522/7 526, 526/2,
528/1, 528/10, 547/8 und 547/9 der Gemarkung Gunzenhausen mit einer Flache von 2,32 ha.

Stellungnahme

Art und Weise der Beriicksichtigung

Regionaler Planungsverband Westmittelfranken

Das Plangebiet tiberschneidet sich vollumfanglich mit dem Vor-
behaltsgebiet Wasserversorgung TR 27 (Stadt Gunzenhausen).
In der Begriindung zu RP8 7.2.2.2 heilt es hierzu, dass die
Ausweisung von Baugebieten und dadurch baubedingte Bau-
mafinahmen wie Keller sowie Anderungen von baulichen Nut-
zungen (ausgenommen hiervon sind bauliche Anlagen mit er-
hohtem Gefahrdungspotenzial durch wassergefahrdende Stof-
fe) i.d.R. keine konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen
in Vorbehaltsgebieten Wasserversorgung sind. Es wird gebe-
ten, die Planung mit der zustandigen Fachbehérde abzustim-
men.

Das WWA Ansbach wurde beteiligt, hat je-
doch in der friihzeitigen Beteiligung keine
Stellungnahme abgegeben.

Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen

Untere Naturschutzbehorde

Gegen das o.g. Vorhaben bestehen aus naturschutzfachlicher
Sicht keine grundsatzlichen Bedenken. Die Planung berihrt
keine Schutzgebiete oder Biotope nach § 30 BNatSchG bzw.
Art. 23 BayNatSchG.

Im Uberplanten Bereich sollen samtliche vorhandene
Bebauungen, sowie jeglicher Bewuchs entfernt werden.

Im  Planungsgebiet  sind einige  GroRbdume  und
Geholzstrukturen vorhanden. Diese stellen nicht nur einen
hohen okologischen Wert und eine Durchgriinung dar, sondern
bedeuten gerade im stadtischen Bereich einen positiven Effekt
auf das Mikroklima. Es ist zu prifen, inwieweit einige
bestehende GroRbaume, z.B. die machtige Rot-Buche am
stidwestlichen Rand erhalten werden kénnen.

Anderenfalls ist darzustellen, warum alle Bestandsbaume und
Geholzstrukturen entfernt werden miissen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Grofteil des
Geltungsbereiches als Parkanlage dargestelit.

Fir das Baugebiet sind als wesentliches
stadtebauliches Ziel eine verdichtete Be-
bauung und die Unterbringung parkender
Autos in der Tiefgarage geplant.

Um dieses Ziel zu erreichen sind teilweise
auch die Grundsticksgrenzen neu auszu-
richten und die Baufenster kdnnen sich nur
bedingt am Geholzbestand orientieren. Es
ist zwar nur ein Baum als zwingend zu erhal-
ten dargestellt, was aber nicht gleichzeitig
bedeutet, dass alle Gbrigen Bdume in einem
Zug vollsténdig zu beseitigen sind. Im Rah-
men der Detailplanung der Gebaude kénnen
auf der Nordseite an der Nirnberger Stralle
noch Baume erhalten werden.

Als Neupflanzungen mit Standortbindung
sind auf jeden Fall eine anndhernd gleiche
Anzahl Baume festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallel-
verfahren gedndert.




Zusammenfassende Erklarung

BBP Ostliche Niirnberger Stralte

Die Vorschriften der DIN 18920 "Schutz von Bé&umen,
Pflanzbestéanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen"
zum Schutz der zu erhaltenden Geholzbestande ist zwingend
anzuwenden.

Die in der saP genannten Vermeidungsmaflnahmen und
MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitdt sind umzusetzen. Allerdings sind diese nicht
ausreichend dargestellt. Deshalb ist folgendes zwingend zu
beachten:

1. Es ist zwingend erforderlich, dass eine fachkundige Person
die Hohlenbaume und abzubrechenden Gebaude vor Rodung
bzw. Abbruch auf das Vorkommen von Fledermdusen und
weiteren gesetzlich geschiitzten Arten kontrolliert. Zudem ist in
der saP nicht weiter beschrieben, wie verfahren wird, wenn
tatsachlich Flederméause in den Gebauden bzw. Biotopbdumen
gefunden werden. Dies ist  nachzuarbeiten. Um
Zeitverzégerungen zu vermeiden, wird eine Begutachtung im
Juli 2017 dringend empfohlen.

2. Vorgezogene Ausgleichsmallnahmen (=CEF-Malinahmen)
sind wirksam, wenn die betroffene Lebensstatte aufgrund der
Durchfiihrung mindestens die gleiche Ausdehnung und/ oder
eine gleiche oder bessere Qualitdt hat und die betroffene Art
diese Lebensstatte wahrend und nach dem Vorhaben nicht
aufgibt. Deshalb erfiillen diese Funktion nur, wenn sie u.a. vor
Beginn der erheblichen Beeintrachtigungen wirksam sind.
In der saP ist kein Zeitpunkt fiur die Ausfihrung der CEF-
Maflnahmen genannt. Dies ist nachzuarbeiten. Es ist nicht
eindeutig  belegt, ob tatsachlich  Fledermause im
Geltungsbereich vorkommen. Fiir eine Worstcase-Betrachtung
sind die genannten Vermeidungsmafinahmen und vor allem die
Umsetzung nicht ausreichend beschrieben. Die
ununterbrochene und dauerhafte Sicherung der ©6kologischen
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist
sicherzustellen.

3. Die Standorte fir die CEF-MaBnahmen (verschiedene
Nistkasten) sind in der saP nicht benannt. Es sind geeignete
Standorte darzustellen.

4. Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Auflagen ist
durch eine qualifizierte 6kologische Baubegleitung aus dem
Fachbereich der Landschaftsplanung zu begleiten und
sicherzustellen.

5. Sofern das Ziel vorgezogener artenschutzrechtlicher
Ausgleichsmaflinahmen nicht erreicht wird, bleibt die
Festsetzung erganzender Ma3nahmen vorbehalten.

Die erforderlichen Ausgleichsflaichen wurden noch nicht
dargestellt. Diese sind umgehend, spatestens bei der 2.
Tragerbeteiligung, vorzulegen.

Technische Wasserwirtschaft

Mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. bei der Lagerung von

Der Hinweis auf die DIN 18920 wurde in
Satzung und Begriindung erganzt.

Es fand eine Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde statt und die geforder-
ten Formulierungen in der saP wurden er-
ganzt.

Es fand eine vorgezogene Begutachtung
des Bestands im Rahmen der Kartierung zur
saP statt. Eine weitere Begutachtung ist erst
wieder im Zusammenhang mit den konkre-
ten Rodungs- oder Abbrucharbeiten sinnvoll
und wird durchgefiihrt.

saP wurde in Abstimmung mit der UNB be-
reits erganzt

Die Standorte kdnnen auf dem Grundstiick
FI. Nr. 547/4 nachgewiesen werden

Die Fledermauskésten werden durch den
Fledermausbeauftragen des Landkreises,
Herrn Bernhard Walk ausgefuihrt. Er betreut
auch schon die Kasten, die flir den Neubau
Aldi aufgehangt wurden.

Die Ausgleichsflachen wurden im Laufe des
Verfahrens erganzt und nachgewiesen.

Zur Kenntnisnahme
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Heizol,...) darf nur so umgegangen werden, dass keine
Verunreinigung von Boden, Grundwasser oder anderen
Gewassern erfolgen kann. Beim Bau der Vorhaben ist das
WHG und BayWG; hinsichtlich des Umgangs mit
wassergefédhrdenden Stoffen die VAwWS und AwSV (ab
01.08.2017) zu beachten. Die nach diesen Vorschriften
erforderlichen MaRnahmen sind im Rahmen der Bauantrdge
detailliert darzustellen.

Die weiteren, wasserwirtschaftlich relevanten Sachverhalte
(Siedlungsentwéasserung, Altlasten, Mafinahmen bei hohen
Grundwasserstanden u.a.) sind mit dem Wasserwirtschaftsamt
Ansbach als zustandiger TOB abzukléren.

Untere Immissionsschutzbehoérde
A) Schalltechnische Untersuchung

Es bestehen noch einige
schalltechnischen Untersuchung.

B) Satzung Kapitel 3.8.2

Die dort ersichtliche Abbildung ist die ohne Beriicksichtigung
der Larmschutzwand, nicht wie in der Legende angegeben, die
mit deren Berticksichtigung.

fachliche Fragen zu der

Zudem ist im ersten Satz auf die falsche Fassung der DIN 4109
Bezug genommen worden.

Kreisbaumeister

Es ist darauf zu achten, dass die Abstandsflachen innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eingehalten
werden.

Eine homogene Dachlandschaft ware wiinschenswert gewesen.

Die Larmschutzwand (mit vier Meter Hohe) zwischen den
Gewerbe- und Wohnbauflachen ist zwar zur Losung des
Immissionskonflikts erforderlich, jedoch aus stadtebaulicher

Das WWA Ansbach wurde beteiligt und hat
in der frihzeitigen Behordenbeteiligung kei-
ne Stellungnahme abgegeben.

redaktionelle Anderung

In Festsetzungsvorschlag bezieht sich die
Larmgutachterin bei der Festsetzung der
BauschallddmmmaRe auf den Mindest-
schallschutz der DIN 4109 Ausgabe 2016.
Die DIN 4109 ist in ihrer giltigen Fassung
anzuwenden. Die Berechnungen beziehen
sich daher auf die DIN4109:2016-07. Der
Entwurf der DIN4109:2017-01 ist noch nicht
baurechtlich eingefiihrt. Zudem wird in dem
Entwurf wieder ein Schienenbonus bei der
Berechnung beriicksichtigt, d.h. die Anforde-
rungen wirden eher geringer werden in
Bezug auf die Emissionen aus dem Schie-
nenverkehr.

Zur Kenntnisnahme

Der Forderung nach einer homogenen
Dachlandschaft wird durch die Festsetzung
gleicher Dachformen und einer relativ engen
Spanne bei der Dachneigung Rechnung
getragen. Zudem ist fir die Zone 3 eine
einheitliche Firstrichtung vorgegeben.

Die Larmschutzwand zwischen der Lade-
rampe Aldi und Rickseite Autohaus Halbig
auf der einen Seite und der kiinftigen Wohn-
bebauung auf der anderen Seite soll aus
stédtebaulicher Sicht auf einer maglichst
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Sicht eine absolute Notlosung.

-> Es ist eine angepasste Gestaltung oder Eingriinung
erforderlich.

Soweit direkt an der Grundstiicksgrenze bis zu vier Meter hohe
Larmschutzwande vorgesehen werden, sind diese wohl
abstandsflachenrelevant. Die nachbarlichen Belange, die
Zumutbarkeit und Wirkungen auf die Nachbarschaft sollten
noch erortert und in der Begriindung aufgenommen werden.

geringen Grundflache errichtet werden und
keine zusatzliche Flache beanspruchen.

Eine Larmschutzwand ist eine bauliche An-
lage i.S. von Art. 2 Abs. 1 BayBO, da von ihr
ab einer Hohe von mehr als 2 m Wirkungen
wie von Gebduden ausgehen. Insofern fin-
det das Abstandsflachenrecht auf Larm-
schutzwande mit mehr als 2 m Hohe im
Grundsatz Anwendung.

Art. 6 Abs.5 S. 3 BayBO neu enthalt aber die
Regelung, dass durch "Stadtebauliche Sat-
zungen, mithin Bebauungsplane" abwei-
chende Abstandsflachen festgesetzt werden
kénnen.

Materielle Voraussetzung fiir die Wirksam-
keit einer solchen abweichenden Festset-
zung ist jedoch, dass die Wandhéhe und der
Abstand der Grundstiicksgrenze im Be-
bauungsplan ausreichend bestimmt sind.

In diesem Sinne wird Héhe und Lage der
Larmschutzwand im Bebauungsplan noch
konkretisiert.

DB Immobilien, Region Siid

Gegen die geplante Bauleitplanung bestehen bei Beachtung
und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen/ Auflagen und
Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen
keine Bedenken.

Kinftige Ausbau- und UmbaumaRnahmen sowie notwendige
MaRnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, in Zusam-
menhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutschen Bahn
weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschréankungen im o&ffentli-
chen Interesse zu gewahren.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanla-
gen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Korper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéube,
elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissio-
nen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzel-
nen Bauherren auf eigene Kosten geeignete Schutzmafinah-
men vorzusehen bzw. vorzunehmen. Eventuell erforderliche
Schutzmafinahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahn-
betrieb sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Antrége auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns
erneut zur Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere
Bedingungen und Auflagen vor.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und
uns zu gegebener Zeit den Beschluss zu tbersenden.

Zur Kenntnisnahme

Zur Kenntnisnahme

Zur Kenntnisnahme
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Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mus-
sen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufzunehmen:

In allem Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausrei-
chende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca.
0,3 m fiur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tiber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beach-
ten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzun-
gen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekom-
munikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Zur Kenntnisnahme und Beachtung.

Die Festsetzungen wurden erganzt

Zur Kenntnis

Bayrisches Landesamt fiir Denkmalpflege Dienststelle Weilten-
burg

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine
Bodendenkmaler bekannt.

Mit dem Hinweis auf die Meldepflicht fiir Bodendenkmaéler (Hin-
weise, Punkt 2) besteht Einversténdnis.

Zur Kenntnisnahme

Eisenbahnbundesamt Auf3enstelle Nirnberg

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamts werden von der Pla-
nung nicht beriihrt, da die néchstgelegenen Eisenbahnbetriebs-
anlagen des Bahnhofes Gunzenhausen einen Abstand von ca.
120 m zu dem betroffenen Bebauungsplan-Gebiet haben. Inso-
fern bestehen keine Bedenken.

Zur Kenntnis

Familie Hoffmann, Familie Meckel, Familie Schumann

1. Es gibt weder eine Vorschrift noch eine Notwendigkeit fir die
geplante StraBenverbindung zwischen dem Neubaugebiet Ost-
liche Nirnberger Strae und der Wolfgang-Kraul3-/ Leibniz-
Strale.

2. Grundsétzlich muss ein neues Wohngebiet sein Verkehrs-
aufkommen eigenstandig geregelt bekommen.

3. Die Leibniz- und die Wolfgang-KrauR3-Strale haben einen
klaren Wohnstraencharakter und sind somit fiir Durchgangs-
verkehr ungeeignet.

4. Schon heute sind die Leibniz- und Wolfgang-Krauf3-Straf3e
durch die Arztpraxis, betreutes Wohnen und die Berufsschule
an der Grenze des Ertraglichen belastet.

5. Eine Verbindung zwischen zwei Wohngebieten fuhrt grund-

Um allen Anforderungen gerecht zu werden,
wird die ErschlieBung mit folgenden Ande-
rungen grundsétzlich beibehalten:

1. die Verbindung zur Wolfgang-Kraus-
Stralle wird auf 4,00 m Breite reduziert und
auf die regelméaBige Funktion als Fuf3- und
Radweg eingeschrankt

2. Die Durchfahrt mit Fahrzeugen wird

durch Poller / Blgel verhindert

3. Im Noftfall bzw. fiir Unterhaltsmaflnah-

men wie z.B. Baustelle, Schneeraumdienst

usw. kann dieser Weg in Einbahnrichtung
freigegeben und genutzt werden.

Die Anderungen werden in Plan und Sat-
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satzlich zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens in beiden
Wohngebieten da obendrein Durchgangsverkehr hinzukommt.

Im Sinne der Bewohner beider Wohngebiete erwarten wir von
Ihnen, die geplante Straflenanbindung zu verwerfen und das
Baugebiet "Ostliche Niirnberger Strafe" nur und ausschlieflich
von der Nirnberger Stral’e her zu erschlief3en.

zung eingearbeitet.

Hannelore und Rudi Stiegler

Der 2,5 m breite FulRweg (Zone 2) ist genau vor unserer Gara-
gen-Hofeinfahrt. Damit sind wir nicht einverstanden. Dieser
FuRweg ist total Uberfliissig.

Die Funktion der Garagen-Hofeinfahrt wird
durch die Errichtung eines Fullweges auf
der gegentuberliegenden Seite nicht nachtei-
lig beeintrachtigt.

FuBwege als kurze Verbindungen sind flr
Kinder, Altere Menschen und Personen
ohne Auto zwingend notwendig.

Dem Einwand wird nicht statt gegeben.

Architekturbiro Meier
1. Grundflachenzahl

Die fiir die Zone 1 und 2 festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6
ist fir den geplanten, verdichteten Wohnungsbau prinzipiell
ausdrticklich zu begriiRen: Wir bitten hierzu um eine zuldssige
Uberschreitung gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fiir Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9. Fur
den Fall, dass die Grundflachenzahl reduziert wiirde, wéare zur
Realisierung der erforderlichen Tiefgaragenstellpldtze und ober-
irdischen Stellplitzen zusétzlich eine zuldssige Uberschreitung
der Prozentzahl (um bis zu 125% bis zu einer GRZ von 0,9 fir
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) gemals § 19 Abs. 4
Satz 2 und 3 BauNVO erforderlich.

2. Baugrenze

Aus Planersicht wiirden wir Sie bitten, eine Uberschreitung der
Baugrenzen fir untergeordnete Bauteile im Sinne des Art. 6
Abs. 8 BayBO zuzulassen.

Im nordlichen Bereich zwischen dem Wohngebdude und der
Grundstlcksgrenze zu Flurnummer 523/3 und 527/4 wiirden wir
gerne Besucherparkplatze und die Tiefgaragenzufahrt unter-
bringen. Da diese Flache bereits aus der Nachbarnutzung im-
missionsbelastet ist und im verschatteten Norden der Wohnnut-
zung liegt, wére sie fiir die verkehrstechnische ErschlieBung
bestens geeignet. Dazu misste die offentliche Grinflache in
diesem Bereich entfallen und die Signatur fur Stellplatze, bzw.
Tiefgarage (gestrichelt, rot gem. 15.3 PlanZV) bis zur Grund-
stlicksgrenze erweitert werden.

3. Hoéhenentwicklung
Nach derzeitiger Rechtsprechung ist zwingend zu dem bereits
festgesetzten oberen Hohenbezugspunkt (Firsthéhe 13,5 Me-

Die Grundflachenzahl in den Zonen 1 und 2
wird auf GRZ 0,4 reduziert und die zuldssige
Uberschreitung fiir die Tiefgaragen in An-
spruch genommen.

Die Baugrenzen sind bereits sehr grof3zligig
gefasst und. Eine weitere Einengung bzw.
Reduzierung dieser Flachen ist stadtebau-
lich nicht vertretbar.

Im Zuge der Reduzierung der Stralle im
Siidwesten in Richtung Wolfgang-Krauf3-
StraBe wird diese Anderung befiirwortet.

Dadurch kann der Verkehr bzw. die Ein- und
Ausfahrt in die Zone 2 -westlicher Teil friih-
zeitig abgeleitet werden und die natirlichen
Hohenverhaltnisse werden gut genutzt. Die
Tiefgaragenzufahrt wiirde zudem im bereits
l&rmbeeintrachtigten Bereich auf der Nord-
seite liegen.

Es sind jedoch die Auflagen zum L&rm-
schutz fir TG Einfahrten gegeniiber der
Wohnnutzung auf FI.Nr. 524/1 zu beachten.

Die Hohenfestsetzungen wurden noch wei-
ter detailliert. Im Planblatt werden eindeutige
Bezugspunkte fur die Hoéhenfestsetzungen
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ter) auch ein klar definierter unterer Héhenbezugspunkt geman
§ 18 Abs. 1 BauNVO festzusetzen. Fir die erforderliche Be-
stimmtheit der Festsetzung ist u.E. der Bezug auf den Haupt-
eingang und die néachstgelegene ErschlieBungsstrafie nicht
ausreichend, da u.a. unsere Gebaude vermutlich mehrere
gleichwertige Eingdnge haben werden. Die Festsetzung einer
Hohenstaffelung durch einen Bezug des unteren Hohenbe-
zugspunktes auf die stidliche Planstralie fiir die siidlichen Ge-
bédudebereiche und entsprechend fiir die nérdlichen Gebaude-
bereiche auf die norddstliche Planstrale ist fir uns denkbar.

4. Straltenverkehrsflache, Stellplatze

Wir regen an, die siidliche Planstrafte als Wohnweg ohne Fahr-
verbindung zur Wolfgang-Kraul3-Stralle auszubilden. Die ge-
plante  Wohnbebauung konnte rechtlich auch Uber einen
Wohnweg erschlossen werden und die Verkehrs- und Immissi-
onsbelastung im Wohngebiet kénnte dadurch sicherlich redu-
ziert werden. Fir Rettungs- und Millfahrzeuge ware, falls erfor-
derlich, eine Durchfahrt denkbar.

Da in den Festsetzungen bereits, (iber die normale Erforder-
lichkeit hinaus, zusatzliche Besucherparkplatze fir die Woh-
nungen festgesetzt sind, kénnten u.E. die zusatzlichen 21 6f-
fentlichen Besucherstellplatze entfallen und die Besucherpark-
platze nur auf Privatgrund oberirdisch untergebracht werden.

dargestellt.

Die Festsetzungen wurden durch weitere
Schemaschnitte erganzt, damit eindeutig
wird, wie die festgesetzten Firsthohen im
Bauantrag zu beurteilen sind.

Die Hoheneinstellung der Gebaude muss
nach Fertigstellung die Hohenabwicklung
des Bestandsgeldndes wieder spiegeln.

Die Verbindung zur Wolfgang-Kraus-Stralie
wird auf 4,00 m Breite reduziert und auf die
regelmafige Funktion als Ful3- und Radweg
eingeschrankt. Die Durchfahrt mit Fahrzeu-
gen wird durch Poller / Bligel verhindert

Im Notfall bzw. fiir Unterhaltsmaflnahmen
wie z.B. Baustelle, Schneeraumdienst usw.
kann dieser Weg in Einbahnrichtung freige-
geben und genutzt werden.

Die Offentlichen Besucherstellplatze wurden
zurlickgenommen.
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Die in der offentlichen Auslegung gemaf § 4 Abs. 2und § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Anregungen
und Bedenken und ihre Wiirdigung sind nachfolgend dargestellit:

Im Laufe des Verfahrens wurde der Geltungsbereich reduziert und beinhaltet nun noch die Flurnummern
526, 526/2, 526/3, 526/4, 526/6, 526/7 (Tfl), 526/8 (Tfl), 528/1, 528/12, 528/13, 528/14, 528/15, 54718,

547/9 und 547/12 mit einer Gesamtflache von ca. 1,43 ha.

Stellungnahme

Art und Weise der Beriicksichtigung

Regionaler Planungs-verband Westmittelfranken

Der Regionale Planungsverband Westmittelfranken hat bereits
mit Schreiben vom 05.07.2017 gutachtliche Stellungnahme
genommen. Diese Stellungnahme wird weiterhin aufrechterhal-
ten

Der Umgriff des Bebauungsplanentwurfes
liegt im weiteren Einzugsgebiet der von den
Stadtwerken Gunzenhausen betriebenen
Trinkwasserbrunnen 3 und 4.

Im Zusammenhang mit dem Einwirken in
den Baugrund sind gewisse Anforderungen
zu berticksichtigen.

Hierzu wir die Stellungnahme des WWA
Ansbach berlicksichtigt.

Landratsamt Weillenburg-Gunzenhausen

Technische Wasserwirtschaft

Bezlglich der weiteren, wasserwirtschaftlich relevanten Sach-
verhalte (Siedlungsentwasserung, Altlasten, Manahmen bei
hohen Grundwasserstéanden u.a.) sind die Vorgaben des Was-
serwirtschaftsamt Ansbach (zustindiger TOB) zu beriicksichti-
gen.

Hierzu wir die Stellungnahme des WWA
Ansbach berticksichtig

Wasserwirtschaftsamt Ansbach

1. Wasserwirtschaftliche Schutzgebiete

Der Art und dem Umfang der baulichen Nutzung stehen Belan-
ge des Grundwasserschutzes grundsatzlich nicht entgegen. Der
Umgriff des Bebauungsplanentwurfes liegt im weiteren Ein-
zugsgebiet der von den Stadtwerken Gunzenhausen betriebe-
nen Trinkwasserbrunnen 3 und 4.

Im Zusammenhang mit dem Einwirken in den Baugrund sind
daher folgende Anforderungen zu bertcksichtigen:

Bei erdberihrenden Bauteilen dirfen keine auslaugbaren Be-
tonzusatzstoffe enthalten sein. Es dirfen keine problematischen
Baustoffe wie Recyclingmaterial oder Ersatzbaustoffe verwen-
det werden. Es besteht eine besondere Sorgfaltspflicht beim
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wahrend der Bauta-
tigkeit. Bei Wiederverfillung von Erdaufschliissen und Baugru-
ben kann nur der urspriingliche Erdaushub verwendet werden.

2. Grundwasser

Amtliche Grundwassersténde liegen im Planungsbereich nicht
vor. Aufgrund der értlichen Topographie sowie Geologie kdnnen
lokal wie temporar niedrige Grundwasserflurabstéande nicht
ausgeschlossen werden.

Die Hinweise wurden in Satzung und Be-
grindung erganzt und sind bei der Bauge-
nehmigung zu priifen.
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Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden, ist dies nach § 49
Abs. 2 WHG unverzliglich der Kreisverwaltungsbehérde anzu-
zeigen. Fiir eine Bauwasserhaltung ist eine beschrankte was-
serrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 BayWG zu beantragen. Wir
weisen darauf hin, dass die Ableitung von Grund- und Schich-
tenwasser iber Drénagen in den stadtischen Mischwasserkanal
nicht zulassig ist.

3. Trinkwasserversorgung

Die offentliche Trinkwasserversorgung fiir das Plangebiet kann
durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke
Gunzenhausen zuverlassig sichergestellt werden.

4. Niederschlagswasser

Wie aus Ziffer 6.2 der Begriindung hervorgeht, soll der Gel-
tungsbereich im Mischsystem entwéassert werden. Diese Vor-
gehensweise beriicksichtigt nicht die Vorgabe einer dezentralen
Niederschlagswasserbehandlung nach § 55 WHG. In Anbe-
tracht der Groe der Flache sowie der raumlichen Lage mitten
in der Bebauung ist dies unter Berlicksichtigung der vorgese-
henen MalRnahmen, wie in Punkt 6.2 der Begriindung darge-
legt, fachlich vertretbar.

Nach Art. 44 BayWG sollen Stadte und Gemeinden auf den
Erhalt der Versickerungsfahigkeit der Béden sowie auf die de-
zentrale Versickerung von Niederschlagswasser hinwirken.
Deshalb soll ein Hinweis aufgenommen werden fiir geringver-
schmutzte Verkehrsflichen und Wege versickerungsfahige
Belage zu verwenden.

5. Abwasser

Die Klaranlage Gunzenhausen ist ausreichend leistungsfahig,
den zusétzlichen Abwasseranfall nach dem Stand der Technik
zu behandeln.

Kenntnisnahme und Beachtung

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Der Hinweis wurde erganzt.

Kenntnisnahme

MDN Main-Donau-Netzgesellschaft mbH

Mit Schreiben vom 13.06.2017 haben wir bereits eine Stellung-
nahme abgegeben. Diese Stellungnahme behélt weiterhin Giil-
tigkeit.

Kenntnisnahme

DB Immobilien, Region Siid

Gegen die geplante Bauleitplanung bestehen bei Beachtung
und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen/ Auflagen und
Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen
keine Bedenken.

Die Stellungnahme vom 10.07.2017 ist weiterhin gultig und
zwingend zu beachten.

Kenntnisnahme

Deutsche Telekom Technik GmbH

Zur o.a. Planung haben wir bereits mit Schreiben vom
10.07.2017 Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt un-
verandert weiter:

Kenntnisnahme
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Eisenbahnbundesamt Aul3enstelle Niurnberg

Beziiglich der Aufstellung eines Bebauungsplanes "Ostliche
Nirnberger Strale" zur Ausweisung eines allgemeinen Wohn-
gebietes verweise ich auf meine Stellungnahme vom
11.07.20107, Az.:65133-651pt/004-2017#325, die auch weiter-
hin Giiltigkeit hat.

Kenntnisnahme

Anwohner Wolfgang-Krauf3-Strale und Leibnitzstrale

Bedanken sich, dass der urspringlich geplante Anschluss an
die Wolfgang-Krauf3-Strale entfallen ist und das geplante Bau-
gebiet nun ausschlielllich tber die Nirnberger Strale erschlos-
sen werden soll.

Folgerichtig wird davon ausgegangen, dass dies auch fir den
weiteren Baustellenverkehr gelten wird. Das Befahren durch
Baustellen-Lkws ist in Anbetracht der Fahrbahnenge in der
Leibnitzstrasse und insbesondere durch den neu genehmigten
und viel genutzten Fahrradweg in der Wolfgang-Krauss-Straflie
dringend zu unterlassen.

Es wird gefordert dies an die verantwortlichen Bauherren bzw.
Grundstiickseigentimer weiterzugeben und die bereits einge-
richtete Baustellenzufahrt im Bereich des ehemaligen
Hensoltshohe-Kindergartens dauerhaft zu schlief3en.

Die von den Anwohnern angesprochenen
Stralten liegen nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans.

Somit kénnen auch keine Festsetzungen zu
diesen Flachen getroffen werden.

Sonstige verkehrsrechtliche Regelungen
sind ebenfalls nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens.

RA Dr. Grimme in Vertretung Josef und Gunhilde Arnold

An der westlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks mit der
Flur-Nr. 528/1, welches im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegt, ist es gemal der Bay. Bauordnung zuldssig, eine
Grenzgarage auf 9 m Lange mit einer mittleren Wandhdhe von
3 m auf der Grundstiicksgrenze zu errichten. Da das Grund-
stlick der Mandantschaft iber die Weiperter Stral’e erschlossen
wird, besteht zum Plangebiet eine erhebliche Hohendifferenz.
Das Grundstlick der Mandanten liegt ca. 3 m tiefer.

Eine an die Grundstiicksgrenze gebaute Garage mit einer mitt-
leren Hohe von 3 m hatte aufgrund der Hohendifferenz des
natlirlichen Gelandes, eine vom Grundstick der Mandantschaft
aus gemessene Hohe von 5 bis 6 m.

Diese Grenzbebauung wiirde zu einer unzumutbaren Situation
fihren. Zudem héatte die an die Grenze gebaute Garage erdri-
ckende Wirkung gegeniiber dem Grundstiick der Mandant-
schaft. Es wird gefordert, den Bebauungsplan in diesem Be-
reich derart zu verandern, dass Garagen nur innerhalb der be-
baubaren Flachen zuléssig sind.

Im Plangebiet kann an der Baugrenze, die einen Abstand von
3 m vom Grundstlick der Mandantschaft hat, ein Geb&ude mit
einer Wandhohe von 6 m ab dem natirlichen Gelénde errichtet
werden. Dies wiirde das bestehende Wohngrundsttick erheblich
belasten und die Wohnsituation verschlechtern. Es wird gefor-
dert, die Baugrenzen im Grenzbereich zum Grundstick dem
Uibrigen Bebauungsplan anzupassen.

Nach Eingang der Stellungnahme gab es
eine Abstimmung zwischen den Eigentu-
mern der Flur-Nr. 528/1 und Flur-Nr. 545/5.

Die Stiftung Hensoltshohe wird auf eine
Grenzbebauung mit einer Garage auf dem
Grundstlck 528/1 an der 0Ostlichen Grenze
zum Grundstiick Arnold verzichten und dies
durch Grundbucheintrag regeln.

Zwischen den Nachbarn wurde vereinbart
die Baugrenze von 3,00 m auf 6,00 m Ab-
stand zu vergroRern, das Planblatt wurde
entsprechend angepasst.
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Weiterhin wird gefordert, den noérdlichen Verlauf der im Be-
bauungsplans vorhandenen standortgebundene Baumbepflan-
zung bis an die Wolfgang-Krauf3-Stralle weiterzufiihren,

Gemal Pflanzgebot B ist auf den Privat-
grundstiicken je angefangene 400 m?
Grundstiicksgrofe ebenfalls ein Hoch-
stamm-Laubbaum zu pflanzen. Die vorge-
gebenen Baumarten entsprechen der Baum-
reihe im Osten. Auf die zusétzliche Festset-
zung als standortgebundene Baumpflanzung
wird verzichtet.

GerngroR, Dr. Hofler Rechtsanwalte in Vertretung Waltraud und
Otto Brandl

Von der geplanten Mafnahme drohen dem mit einem Wohn-
haus bebauten Grundstiick, Niirnberger Stralle 68 erhebliche
Beeintrachtigungen, insbesondere durch den Verkehrslarm
und Verkehrsemissionen der unmittelbar an der Grund-
stiicksgrenze vorbeifiihrenden ErschlieBungsstrale, was
u.a. zu nicht hinnehmbaren Larm- und Schadstoffimmissionen
auf das Grundstiick und Wohnhaus fiihren wird.

Fir das Grundstiick existiert eine Baugenehmigung vom
20.06.2007 fiur den Umbau des Wohnhauses mit Anbau eines
weiteren Wohngebaudes. Das gemeindliche Einvernehmen
wurde hierfur erteilt.

Das derzeitige Wohnhaus auf diesem Grundstiick wurde offen-
sichtlich als Wohnhaus genehmigt. Planunterlagen hierfir lie-
gen laut Auskunft des Landratsamtes Gunzenhausen-
Weiltenburg, nicht vor, sie sind wohl nicht auffindbar. Das Haus
dirfte ca. 75 Jahre alt sein. Es besteht diesbeziiglich Bestands-
schutz.

Der Unterfertiger erhob bereits mit Schreiben vom 03.05.2018
substantiierte Einwendungen gegen die beabsichtigte Planung.

Es werden Einwendungen vorgebracht:

Das Bauvorhaben fiihrt zu einer Beeintrachtigung der die Man-
danten umgebenden Natur und Umwelt.

Durch die Ausweisung als Wohngebiet wird ein erheblicher Teil
der wertvollen Natur zerstort und unwiederbringlich beseitigt.

Begonnen hat es mit der Rodung des Waldsaums an der nord-
ostlichen Grundstlicksgrenze des Grundstiicks.

Dies hat Auswirkungen dahingehend, dass es zu einer schnel-
leren Erwarmung des Grundstiicks kommt und das Nieder-
schlagswasser nicht mehr vom Waldboden aufgehalten wird,
sondern Uber das Grundstiick unserer Mandanten |4uft.

Die Baugenehmigung wurde nie umgesetzt
und ist zwischenzeitlich nicht mehr giiltig

Die mit Schreiben vom 03.05.2018 erhobe-
nen Einwendungen wurden aufllerhalb der
Auslegungsfrist der vorgezogenen Biirger-
und Behoérdenbeteiligung vorgebracht.

Die Planung entspricht dem Ziel 3.2 des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern
2013, wonach in den Siedlungsgebieten die
vorhandenen Potentiale der Innenentwick-
lung, wie u.a. Mdglichkeiten der Nachver-
dichtung, mdglichst vorrangig zu nutzen
sind.

Bei den betroffenen Geholz-bestanden han-
delt es sich nicht um Wald, sondern um die
einzelne Laubbdume. Nachdem die Stadt
Gunzenhausen keine Baumschutzverord-
nung fiir Einzelbdume hat besteht kein
grundsatzliches Verbot, Baume zu beseiti-
gen.
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Weiter wird beflirchtet, dass durch die unmittelbare Heranfiih-
rung der ErschlieBungsstrale und der Baukorper im Plangebiet
und als Riegel entlang der Nirnberger Stral’e, bei denen sogar
die Uberschreitung der Grundflaichenzahl um 0,1 fiir die Ne-
benanlagen zuldssig sein soll, zu einer starken Versiegelung
fuhrt und dass die Grundwasserverhéltnisse nachteilig zulasten
des Grundstiicks des Mandanten veréndert werden.

Es droht beispielsweise das Absinken des Grundwasserspie-
gels mit Schaden am Gebaude des Mandanten.

Es sind geschiitzte Biotope, geschitzte Pflanzen und auch
geschiitzte Tiere von dem Eingriff betroffen.

Der Boden mit den Wurzelstiicken und neu-
em Gehdlzaustrieb ist nach wie vor vorhan-
den und das Wasser kann immer noch im
Boden aufgenommen werden. Das kiinftig
anfallende Oberflaichenwasser aus den
Stralen und Wegen und Gebauden wird im
Rahmen der Erschliefung geordnet entsorgt
und lauft nicht Richtung Westen. (vgl. Sat-
zung Pkt. 2.4.3 Niederschlagswasser / Ent-
wasserung)

Gemald der vorliegenden Baugrunduntersu-
chung (KP Ingenieurgesellschaft fir Wasser
und Boden mbH, Gunzenhausen
14.12.2017) wurden die Bodenverhéltnisse
beurteilt.

Bei den Bohrungen wurde bis ca. 419,9 m
NN kein Grundwasser angetroffen. Das
Grundwassermodell der Stadtwerke Gun-
zenhausen weist fiir den Geltungsbereich
einen Grundwasserspiegel von ca. 415,5m
NN aus.

In Abstimmung mit den zuldssigen Grund-
wasserspiegelschwankungen von 1,83 m
ergibt sich daraus ein Bemessungswasser-
spiegel fur das Baugebiet von 417,80 m NN.

Bei den geplanten und zulassigen Bauhdhen
liegen selbst die Fundamente der Tiefgara-
gen mindestens 0,2 m Uber diesem Wasser-
spiegel. Eine Beeintrachtigung des GW-
Spiegels ist dadurch nicht zu erwarten.

Im Geltungsbereich befinden sich keine
amtlich geschutzten Biotope.

Fir den Geltungsbereich wurde eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung durchge-
fuhrt (s. Anlage zum BBP). Die Priifung des
speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und §
67 BNatSchG Voraussetzung fir die natur-
schutzrechtliche Zulassung eines Vorha-
bens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande beziglich der
gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle
europaischen Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das
Vorhaben erflillt werden kénnen, zu ermit-
teln und darzustellen.

Die Ergebnisse und notwendigen Mafinah-
men zur Vermeidung und Sicherung der
kontinuierlichen o6kologischen Funktionalitat
sind als Festsetzungen in der Satzung ent-
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Ein Ausgleich findet nicht statt. Der Eingriff ist nicht zu rechtfer-
tigen.

Das Grundstiick des Mandanten und sein Wohnhaus werden
kiinftig mit erheblichen Abgasen sowie Larmimmissionen vom
Fahrzeugverkehr und Zu- und Belieferungsverkehr (ber die
einzige ErschlielBungsstralle direkt an der norddstlichen Grund-
stiicksgrenze der Grundstiicke unserer Mandanten belastet.

Das Gelande fallt vom Siiden nach Norden um sieben Meter,
somit droht durch Versiegelung der Oberflache das Grundstiick
des Mandanten durch Schadstoffabtrieb von den Strallenfla-
chen beeintrachtigt zu werden.

Die Planung sieht Durchgangsverkehr von der Niirnberger
Strale zur Leipnizstralle vor.

Das Wohnhaus der Einwendungsfiihrer wird im der Schalltech-
nischen Untersuchung nicht erwahnt.

halten. (vgl. Satzung Pkt. 4.2)

Die Bilanzierung des Eingriffs und die Ein-
stufung der Schutzglter erfolgte anhand des
Leitfadens "Eingriffsregelung in der Baulei-
tung" des Bayrischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen. Zum
Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des
§ 1a(3) BauGB, die der Bebauungsplan
,Ostliche Niirnberger StraRe" verursacht,
sind nach dem Leitfaden zur Eingriffsrege-
lung rein rechnerisch 4.144 m? Ausgleichs-
flache notwendig.

Dieser Ausgleich wird auflerhalb erbracht
und es werden in diesem Zusammenhang
17 neue Laubbaume gepflanzt.

Im Geltungsbereich selbst werden ebenfalls
mindestens 17 neue Laubbaume gepflanzt.

Die geplante Stralle dient lediglich der Er-
schliefung eines Wohngebiets und wird als
Tempo 30 Zone angelegt.

Die anfallenden Stralenwasser incl. evil.
Verschmutzungen werden geregelt entsorgt.

Die Durchfahrt in die Leibnizstra3e ist wie im
Vorentwurf dargestellt nicht mehr mdglich.
Die Planung wurde im Entwurf Stand
17.04.2019 geandert.

Fur den Geltungsbereich liegt eine schall-
technische Untersuchung vor.

Das Gebaude des Einwendungsfilhrers ist in
der schalltechnischen Untersuchung explizit
untersucht. In Pkt. 7.1. wird bereits darauf
hingewiesen, " ...die "umliegenden Gebéude
aullerhalb des B-Planes wurden in der Be-
rechnung beriicksichtigt"

Im vorliegenden Larmgutachten wurden
folgende ein — und ausgehenden Immissio-
nen beurteilt:

o Einwirkende Immissionsbelastung durch
den StralRen — und Schienenverkehr

e Einwirkende Immissionsbelastung aus
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Zusammenfassende Erklarung

BBP Ostliche Niirnberger Strafe

Durch die massive Riegelbebauung entlang der Nirnberger
Stralte zur Abschirmung des Schienenlarms wird die Larmein-
wirkung zusétzlich noch auf das Grundstiick der Einwendungs-

fuhrer verstarkt

Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist ungentigend und vor-

rangig vor Ort auszugleichen.

den bestehenden Gewerbebetrieben
o Beurteilung der zu erwartenden Verkehrs-

zunahme in der Nachbarschaft
Fir die Einschatzung der Verkehrszunahme
in der Nachbarschaft (vgl. Kap. 8 Larmgut-
achten) wurden Anhaltswerte aus der Park-
platzlarmstudie berlicksichtigt. Dabei liegt
noch der groBere Geltungsbereich des
BBP zugrunde. Bei einer max. Bebauung
und Ein- und Ausfahrt nur tUber die Nirnber-
ger Stralle ergeben sich tags max. 62 Be-
wegungen/Stunde und nachts max. 8 Bewe-
gungen / Stunde.

Unter Punkt 8.2 im Larmgutachten sind kon-
krete Aussagen auf Grundlage des max. zu
erwartenden Verkehrs fiir das Grundstiick
des Mandanten getroffen.

Der grofite Teil der Larmimmissionen resul-
tiert aus den bestehenden Gewerbebetrie-
ben und der Bahn. Dieser Larm wirkt auch
auf das geplante Wohngebiet ein und fiir die
nordliche Bebauung trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen fir den aktiven Larmschutz
am Gebéude. (vgl. Satzung Pkt. 3.8)

Die nordliche Bebauung erfiilit dadurch eine
abschirmende und eher ldarmschiitzende
Wirkung.

Um weitere detailliertere Aussagen in Bezug
auf den reduzierten Geltungsbereich zu
bekommen, wird ein Verkehrsplaner auf
Grundlage des Vorhabens noch eine auf das
Projekt bezogene Verkehrsuntersuchung
erstellen und die Anbindung an die Nirnber-
ger Str. prifen (Ampel etc.).

Auf dieser Grundlage werden die Larmbe-
rechnungen aktualisiert und es wird festge-
legt, ob weitere LarmschutzmalRnahmen
notwendig sind.

Der ermittelte Ausgleich ist durch die zu-
stéandige Untere Naturschutzbehdrde aner-
kannt und die Ausgleichsflache ist im Be-
bauungsplan festgesetzt.
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Zusammenfassende Erklarung

BBP Ostliche Niirnberger Strafte

Die in der erneuten 6ffentlichen Auslegung gemal® § 4 Abs. 2und § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen
Anregungen und Bedenken und ihre Wirdigung sind nachfolgend dargestellt:

Stellungnahme

Art und Weise der Beriicksichtigung

Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen

Untere Naturschutzbehorde:

Mit den vorgelegten Unterlagen besteht grundsatzlich
Einverstandnis. Auf Folgendes wird hingewiesen:

e Die Ausgleichsflache auf einer Teilflache des Flurstiickes
Flurnr. 1267, Gemarkung Gunzenhausen, sind
entsprechend der Pflegevorgaben anzulegen. Sollte sich
das Entwicklungsziel entgegen der Erwartungen nach etwa
5 — 10 Jahren nicht einstellen, sind die Pflegemallnahmen
in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde
anzupassen.

e Evil. ist zu liberlegen, die Restflache des Flurstlickes
Flurnr. 1267, Gemarkung Gunzenhausen, als
Okokontofldche zur Bevorratung fiir zukiinftige
Eingriffsvorhaben analog zur Ausgleichsflache herzustellen.

e Die Meldung der Ausgleichsflachen an das
Okofldchenkataster beim Landesamt fiir Umwelt muss
durch die Stadt Gunzenhausen unverziglich nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes erfolgen.

Kenntnisnahme

Wasserwirtschaftsamt Ansbach

Die Hinweise und Anregungen aus der vorangegangenen
Stellungnahme sind im aktualisierten Erlauterungsbericht
beriicksichtigt.

Kenntnisnahme

DB Immobilien, Region Sid

Die Anderungen im Umgriff des Bebauungsplans haben keine
Auswirkungen auf die Belange der DB AG und ihrer
Konzernunternehmen.

Wir bitten Sie, uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen und
uns zu gegebener Zeit den Beschluss zu lbersenden.

Antrage auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns
erneut zur Stellungnahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere
Bedingungen und Auflagen vor.

Zur Kenntnisnahme

Zur Kenntnis und Beachtung

Zur Kenntnis und Beachtung

Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der
Telekom.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien
missen weiterhin gewéhrleistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen
umfangreichen  Telekommunikationslinien der  Telekom
anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht
verandert oder verlegt werden mussen.

Kenntnisnahme
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Zusammenfassende Erklarung

BBP Ostliche Niirnberger Strafie

Zur Versorgung des Planbereichs, mit Telekommunikations-
infrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auferhalb des
Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche
eigenen oder |hnen bekannten MaRnahmen Dritter im
Planbereich stattfinden werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und den
Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
unter der im Briefkopf genannten Adresse so friih wie maglich,
mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Bitte folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufnehmen:

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

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Strallen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere
Abschnitt 3, zu beachten.

Bei Planungsanderungen bitten wir Sie uns erneut rechtzeitig
zu beteiligen.

In der Satzung ist unter Pkt. 2.4.1 ein 1,0 m
breiter Versorgungsstreifen fiir Leitungen
vorgesehen.

Weiterhin ist bereits festgesetzt, dass zwi-
schen Versorgungsleitungen und Baum-
standorten 2,50 m Abstand einzuhalten ist.

Zur Kenntnis und Beachtung

GerngroR, Dr. Héfler Rechtsanwélte in Vertretung Waltraud
und Otto Brandl

Die Stellungnahme zur offentlichen Auslegung wird wiederholt.
Die Einwendungen werden vollstéandig aufrecht erhalten.

Sie betreffen die Einwirkungen von dem geplanten Vorhaben
auf das Grundstlick der Mandanten im Hinblick auf:

- Larm

- Abgase

Die Einwendungen werden zurlickgewiesen

Das mit den aktuellen Verkehrszahlen er-
ganzte Gutachten kommt insgesamt zur
Beurteilung dass durch die geplante Bauge-
bietsausweisung keine Larmschutzmald-
nahmen veranlasst sind.

Insgesamt ist von keinem Rechtsanspruch
auf die Anordnung von Larmschutzmal3-
nahmen aufgrund des vom B-Plan induzier-
ten Verkehrs aus offentlichen Stralen und
dem Neubau der ErschlieBungsstrale aus-
zugehen.

Die Abflussmdglichkeiten der Wartepflichti-
gen Verkehrsstrome werden als gut beurteilt
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Zusammenfassende Erklarung

BBP Ostliche Niirnberger Strale

- Belichtung/Beliiftung/ Besonnung

- Grundwasser

- Naturschutzfachlicher Ausgleich

- und sozialen Frieden/das Gebot der Riicksichtnahme

— es sind keine weiteren verkehrsrechtlichen
MaRnahmen notwendig (keine Ampel). So-
mit ist auch kein Aufstau, der zu zusatzli-
chen Abgasen flihren wiirde, zu erwarten.

Die geplante Bebauung befindet sich im
Osten des Grundstiicks FI.Nr. 524/1 in min-
destens 13,00 m Abstand.

Eine unzumutbare oder nicht hinnehmbare
Beeintrachtigung im Hinblick auf die Belich-
tung, Beliiftung oder Besonnung kann daher
ausgeschlossen werden.

Die Belichtung / Besonnung von Westen und
Siden ist weiterhin uneingeschrankt gege-
ben.

Auswirkungen eines geanderten Grundwas-
serpegels sind aufgrund des groen Ab-
stands zwischen dem Grundwasserbereich
und der Bodenplatte des Kellergeschosses
nicht zu beflirchten.

Es erfolgt ein naturschutzfachlicher Aus-
gleich gemal den fachlichen Anforderun-
gen.

Der Soziale Frieden und das Gebot der
Rucksichtnahme werden durch die Planung
gewahrt.
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Zusammenfassende Erklarung BBP Ostliche Niirnberger Stralte

PRUFUNG VON ALTERNATIVEN

Der vorliegende Anderungsbereich wurde bisher in Teilen als, Kindergarten und Wohnfléche genutzt,
der grofte Teil als Wiese. Die innerortliche Lage macht eine Innen- vor Auflenentwicklung maglich.
Der gewahlte Standort eignet sich zudem besonders gut, da er eine geringe Entfernung zu Versor-
gungseinrichtungen der Stadt Gunzenhausen aufweist.

Schulen, Einkaufsmdglichkeiten, der Bahnhof und verschiedene Arbeitsstellen sind gut zu Fuld oder
mit dem Fahrrad zu erreichen und das Gebiet dient somit auch Bewohnern ohne Auto als guter
Wohnstandort und ermdéglicht den Verzicht auf das Auto.

Es liegen keine vergleichbaren Alternativflachen vor.

BEARBEITUNGSVERMERK

Ermisch & Partner Landschaftsplanung / g
!

Landschaftsarchitektin, Stadtplanerin

Stadt Gunzenhausen
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