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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In zentraler Lage von Gunzenhausen befindet sich eine private Grundstiicksflache, welche aktuell nur zu
einem geringen Teil genutzt wird. Die Flache ist zu einem gro3en Teil als Garten mit Obstbaumbestand
genutzt. Die bestehenden baulichen Anlagen auf den Flachen sind nur zu einem geringen Grad genutzt.
Die Griinflachen sind der Offentlichkeit nicht zugénglich, so dass diese auch keinen Mehrwert fir die Stadt
Gunzenhausen entwickeln.

Die Grundstiicksflachen wurden zwischenzeitlich an einen neuen Eigentiimer verauRert, welcher mit kon-
kreten Neunutzungs- und Nachverdichtungsvorschldgen an die Stadt Gunzenhausen herangetreten ist.

Die Stadt Gunzenhausen stand somit vor der Fragestellung, in welcher Form zukiinftig eine Nutzung der
bisher nur gering genutzten Flachen méglich sein soll. Im Zuge der Beratungen wurde festgestellt, dass
zur stadtebaulich geordneten Entwicklung der Flachen die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich
ist. Hiermit soll die angemessene und vertrégliche Nachnutzung erméglicht werden. Gleichzeitig soll auch
die Nachverdichtung einer bisher wenig genutzten innerstadtischen Flache angemessen geregelt werden.

In der Abwagung zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde hierbei auch die bisherige Nutzung als Garten
einbezogen, im Ergebnis der Vorprifungen aber festgestellt, dass im Sinne der guten Nachverdichtung
und stédtebaulichen Gesamtentwicklung im Randbereich der historischen Altstadt einer Bebauung der
Freiflachen der Vorzug gegeben werden sollte.

In Gunzenhausen besteht eine hohe Nachfrage nach innerstadtischen Wohnbauflachen. Mit der geplanten
Nachverdichtung im Planungsgebiet kann hierzu ein weiterer Beitrag geleistet werden, die bestehende
dringliche Nachfrage nach Wohnbauflachen, insbesondere im Geschosswohnungsbau, zu befriedigen.

Gleichzeitig soll der bestehende stédtische Raum am Knotenpunkt Sonnenstralle / Reutbergstralle ent-
sprechend aufgewertet werden. Durch die Schaffung gewerblicher Nutzungen in der Erdgeschosszone
kann der stadtische Raum am Knotenpunkt aufgewertet und gefasst werden. Hierdurch wird das Ortsbild
im kleinraumlichen Umfeld angemessen stadtisch weiterentwickel.

Historische Karten zeigen zudem, dass in der Vergangenheit auf der Sudseite der Sonnenstrale eine na-
hezu durchgehende Bebauung, in Form einer von Stidwesten nach Nordosten verlaufenden Hauszeile,
den Abschluss der stédtischen Strukturen bildete. Insbesondere von Richtung Norden aus der Bilhring-
strae kommend, bildete die Bebauung an der Sonnenstrale den stadtebaulichen Abschluss.

Mit dem Umbau der Einmiindung der Bihringstral’e in die Sonnenstralle in den 1970er Jahren wurde die
stidliche Bebauung an der Sonnenstrale aufgebrochen und die Durchbindung nach Osten durch Herstel-
lung der Reutbergstrafte hergestellt. Durch die Baumafnahmen an dieser Stelle ging zu einem gewissen
Grad die stadtebaulich raumliche Wirkung in diesem Bereich verloren. Bisher im Hintergrund gelegene
Gartenbereiche und Baustrukturen wurden im Vordergrund présentiert.

Eine stadtebaulich geeignete Weiterentwicklung der privaten Flachen entlang der ,neuen” Reutbergstralie,
im Sinne einer stadtisch gepragten Stralke, unterblieb in diesem Bereich. Insbesondere der nun zur Uber-
planung vorgesehene Bereich wurde weiter als private Gartenflache genutzt. Eine stadtebaulich wiin-
schenswerte Weiterentwicklung der Flachen ist in der Vergangenheit nicht erfolgt.

Mit der nun seitens des neuen privaten Grundeigentiimers mitgeteilten Entwicklungsabsicht flir die Flache
kann diese Situation stédtebaulich tradiert und weiterentwickelt werden. Die Flachen kénnen aufgewertet
und stadtebaulich weiterentwickelt werden. Zudem kann hiermit ein Beitrag zur Innenentwicklung geleistet
werden.

Die Entwicklung der Flachen ist somit fur die Gesamtentwicklung der Innenstadt von Gunzenhausen von
hoher Bedeutung. Sie bildet den Einstieg in die stadtebauliche Weiterentwicklung der an die ,Altstadt” an-
grenzenden ersten Stadterweiterungen mit Ihren Siedlungsstrukturen.

Ziel der vorliegenden Planungen ist somit die Schaffung von zusétzlichen Wohnbaufl&chen als auch ge-
werblichen Nutzungen in innerértlicher Lage - in einem angemessenen Mischungsverhéltnis. Das Pla-
nungsgebiet besitzt hierfur die notwendigen Entwicklungspotentiale um diese Planungsziele zu verwirkli-
chen.
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Die gewiinschte Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung findet insbesondere in folgenden Planungszie-
len ihren Ausdruck:

e Nachnutzung einer kaum genutzten innerértlichen Entwicklungsflache.

e Entwicklung verschiedener Wohn- und Gewerbestrukturen

e  Schaffung von lokaler Aufenthaltsqualitét fiir die Anwohner und das stadtebauliche Umfeld
e Schaffung einer neuen stadtebaulichen Struktur mit Leitfunktion

Alternative Planungsstandorte

Der Planungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung befindet sich in integrierter Lage von Gunzenhau-
sen. Er ist als Innenentwicklungsfléache zu betrachten und entspricht somit insbesondere den Zielen der
Landesentwicklung. Der Planungsumgriff stellt aus Sicht der Stadt Gunzenhausen eine geeignete Flache
fur die Entwicklung gemischter Nutzungen als angemessene Nachnutzung im stadtebaulichen Umfeld dar.
Der Eigentiimer der Flache hat seine Entwicklungsbereitschaft gegentiber der Stadt Gunzenhausen be-
kundet. Die Flache steht somit unmittelbar fiir eine entsprechende Entwicklung zur Verfiigung.

Auf eine weitergehende Standortalternativenpriifung kann daher in Abwégung aller Belange aus Sicht der
Stadt Gunzenhausen verzichtet werden. Der nun tiberplante Bereich stellt in Abwégung aller Belange, ins-
besondere aufgrund der Eignung entsprechend der landes- und regionalplanerischen Vorgaben sowie der
geringstmdglichen Auswirkungen auf die beachtenswerten Schutzgiter sowie die bestmdgliche Beriick-
sichtigung der MaRgaben und Gesetze die fir die vorgesehenen Nutzungen die am besten ortsvertrégliche
Entwicklungsflache dar.

Alternative Entwicklungskonzepte

In die weiteren Planungsschritte zur Bauleitplanung wurden in die Abwégung fur die Entwicklung der vor-
liegenden Flachen mogliche Planungs- und Erschlieungsansétze fur die zu iberplanende Fléche einbe-
zogen.

Im Sinne der Schaffung einer stadtebaulich angemessenen Figur mit entsprechender raumpragender Wir-
kung und der begrenzten Grundstiicksflachen stellt eine Blockrandbebauung die einzig geeignete stadte-
bauliche Figur fur die Entwicklung der Fléachen dar. Alternative Form, z. B. die Errichtung eines Solitarge-
baudes, wiirden die stédtebaulich notwendige raumbildende Funktion der Bebauung nicht erbringen.

Gleichzeitig kénnen durch die Blockrandbebauung in einem nach Westen und Stiden gelegenen Innenhof
ruhige Bereiche geschaffen werden. Zum stadtebaulichen Platz am Knotenpunkt der Strafien kann mit der
Blockrandbebauung die gewiinschte Durchmischung von Wohnen und Gewerbe und somit die fiir einen
stadtischen Raum typische Nutzungsmischung erméglicht werden.

Besondere Beachtung hinsichtlich der Entwicklung der Fléche bedarf die Héhenentwicklung der Baustruk-
turen. Das Gelande des stédtebaulichen Umfeldes fallt nach Westen hin ab. Die Baustrukturen im Umfeld
sind vorrangig durch zweigeschossige Gebaude mit steil aufragenden Satteldéchern geprégt, aus den sich
meistens im Dachgeschoss ein weiteres Vollgeschoss sowie ein dariiberliegender Spitzboden abbilden.
Die Geb&udekubatur entspricht damit zumeist drei bis viergeschossigen Bauwerken. Nérdlich der Reut-
bergstrae wurde diese Baustruktur bereits tiberformt. Hier sind Geb&audestrukturen mit bis zu sechs Ge-
schossen zzgl. Satteldéchern zu finden.

Die Baustrukturen im Planungsgebiet miissen sich somit in einem Ubergang zwischen bereits tiberformten
Héhenstrukturen sowie den historischen Héhenentwicklungen der Gebaude entwickeln. Eine gleichférmige
Héhenentwicklung analog der stidlich in der Sonnenstralle angrenzenden Gebéude wiirde jedoch die wiin-
schenswerte Leitfunktion des Geb&udes nicht angemessen widerspiegeln.

Diese Entwicklung wiirde zu kurz greifen. Zumindest in Teilen der Baukérper kann durch eine ,Uberhé-
hung“ der Geb&ude, in Kombination mit Ausbildung einer Flachdachbauweise ein stadtebaulich pragnanter
Baukérper geschaffen werden, welcher zum einem sich angemessen in das Umfeld intergiert, gleichzeitig
aber auch das stadtebauliche Umfeld angemessen pragt — ohne die historische Altstadt zu uberstrahlen.
In der Abwagung aller Belange stellt das nun vorgesehene Entwicklungskonzept die bestmégliche Entwick-
lung der Flache im Planungsgebiet dar. Die Planung ist zudem aus Sicht der Stadt Gunzenhausen als
angemessene Nachverdichtung und Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen anzusehen.
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Rechtliche Grundlagen
Fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind unter anderem zu beriicksichtigen:

o das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634)

° i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie

° Art. 81 Abs. 1 und 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert am 26.03.2019 (GVBI. S. 98) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch Art. 2 Abs. 3 des
Gesetzes vom 26.03.2019 (GVBI. S.98)

Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB angewendet, da

o es sich um einen Bebauungsplan im Sinne der Wiedernutzbarmachung von Fléachen sowie der Nach-
nutzung im Innenbereich handelt.

° die festgesetzte Grundflédche weniger als 20.000 m? betragt (vgl. § 13 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB)
und

o durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und auch keine Schutzglter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (FHH, Vogelschutz) beeintréchtigt werden (vgl. § 13 a Abs. 1
Satze 4 und 5 BauGB)

2, Planungsrechtliche Voraussetzungen

Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan im Bestand als gemischte
Bauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich somit aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.03.2018)
weist Gunzenhausen die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums zu. Gunzenhausen liegt im
allgemeinen léndlichen Raum, wird aber im LEP als Teil des Landkreises Weilenburg-Gunzenhausen als
Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.

Die Stadt Gunzenhausen befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8 ,Region Westmittelfranken". Der
Regionalplan der Region 8 ist bezuglich des zentralen Orte Systems noch nicht an die gednderten Vorga-
ben des LEP in aktueller Fassung angepasst. Gunzenhausen ist im Regionalplan als Mittelzentrum be-
stimmt. Gunzenhausen liegt im l&ndlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestérkt werden soll.

Umweltpriifung in der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach. § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach § 2 a, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 wird abgesehen. Hinsichtlich der Artenschutzrechtlichen
Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese wird in Kapitel 14 dieser Begriindung
gesondert erldutert.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

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

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Norden: durch die Sonnenstrale und den Knotenpunkt mit der Reutbergstrafie

- im Osten: durch einen angrenzenden Fulweg und daran anschlieBende 6ffentli-
che Stellplatzflachen

- im Stden: durch angrenzende Wohnbaustrukturen

- im Westen: durch angrenzende gemischte Baustrukturen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Anderung der rechtsverbindlichen
Bebauungspladne ,Gunzenhausen Sid, Teilbaugebiet Il und V* durch Bebauungsplan mit integriertem
Griunordnungsplan ,Sonnenstrale” zu entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Bebauungsplans die Grundstiicke mit den Flurnummern 332 und 1470/3, jeweils Gemarkung
Gunzenhausen. Weiterhin wurden Teilflachen der Flurnummern 333 und 1482/41, jeweils Gemarkung Gun-
zenhausen mit einbezogen. Die Flachengréfie des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 1.872 m?. In
den Geltungsbereich wurden diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fur die Umsetzungen der Planungen
fur die gemischten Nutzungen erforderlich sind.

4, Verhéltnisse innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

41 Allgemeines

Die Flachen im Planungsgebiet wurden bisher im nérdlichen Teil zu Wohnzwecken, im stidlichen Teil gart-
nerisch genutzt. Die Flachen des Planungsgebietes sind aktuell durch zwei alte, einfache Bebauungspléne
tiberplant. Der 6stliche Teil des Planungsgebietes ist Teil des Bebauungsplans Stud TG V. Der westliche
Teil ist Bestandteil des Bebauungsplans TG |I.

Beide Bebauungspléne zeigen flr das vorliegende Planungsgebiet keine eindeutigen Entwicklungsabsich-
ten. Sie sind fur den vorliegenden Planungsumgriff als weitestgehend unbestimmt zu erachten. Mit der nun
geplanten Uberplanung von Teilflaichen der vorgenannten Bebauungsplane entstehen fir die grundsétzli-
chen Entwicklungsabsichten der beiden Bebauungspléne keine Nachteile. Fir den vorliegenden Geltungs-
bereich treten die vorgenannten alten Bebauungspldne mit dem Tage der amtlichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses zur Anderung der rechtsverbindlichen Bebauungspléne ,Gunzenhausen Sud, Teil-
baugebiet Il und V* durch den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Sonnenstrae"" aufter
Kraft.

4.2 Topographie

Topographisch liegt das Gebiet in einem von Osten nach Westen leicht geneigtem Gelénde. Das Gelénde
fallt nach Westen um ca. 1,00 m. Am Ostrand des Planungsgebietes befindet sich eine alte Mauer zur
Uberwindung des bestehenden Héhenunterschiedes zwischen Gartenniveau und 6stlich davon befindli-
chem offentlichen Parkplatz

4.3 VerkehrserschlieRung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch aktuell tiber die Sonnenstrafle im Norden sowie
tiber die Zufahrtsstralle zum offentlichen Parkplatz im Osten erschlossen. Die Zufahrtsstrafle im Osten ist
bereits als Ortsstrale gewidmet. Am Ostrand des Planungsgebietes verlauft ein éffentlicher FuRweg.

Gesonderte innere ErschlieBungen sind im Planungsgebiet aufgrund der bisherigen Nutzungen nicht vor-
handen. Am Nordrand verlduft, aulerhalb des Planungsgebietes, ein Fulweg. Daran schlie3t die Sonnen-
straf’e an.

Die nachsten Haltestellen des OPNV befindet sich unmittelbar éstlich an der Reutbergstrae mit der Hal-
testelle ,Altersheim" Es besteht Anschluss an die Buslinie 164 in Richtung Bahnhof.

4.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nur im nérdlichen Teilbereich an die Medien der Ver- und Entsorgung ange-
schlossen. Am Nordrand verlaufen Versorgungsleitungen im Planungsgebiet.
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4.5 Denkmaler

Das Onlineportal BayernAtlas des bay. Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Hei-
mat (www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 19.11.2018) zeigt unter Zuschaltung der Fachschalen
Baudenkmaler, Bodendenkmaéler und Naturdenkmaler fir das Planungsgebiet keine bekannten Baudenk-
maler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht bekannt. Gleiches
gilt auch fur Naturdenkméler. Nordlich der Sonnenstrae ist das historische Ortszentrum als Bodendenkmal
kartiert.

4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist der naturrdumlichen
Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland in der Untereinheit des Mittelfrdnkischen Beckens zuzuord-
nen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 8,0 ° anzunehmen.

Die mittlere Niederschlagshohe belduft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm und im Winterhalb-
jahr auf ca. 250 - 300 mm.

Gem. bay. Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind weder im Planungsgebiet noch im stadtebauli-
chen Umfeld biotopgeschiitzte Strukturen gekennzeichnet.

Das Planungsgebiet selbst ist im nordwestlichen Teil durch die bestehenden Siedlungsstrukturen und im
tiberwiegenden Teil durch die Gartennutzung bestimmt. Die Gartenflachen werden durch mehrere Obst-
baume charakterisiert. In den 6stlich an das Planungsgebiet angrenzenden &ffentlichen Flachen befinden
sich umfangreiche Heckenstrukturen sowie als linear angeordnete Struktur mehrere Badume. Diese beglei-
ten den 6ffentlichen FuRweg. Die Gartenflachen im Planungsgebiet sind weitestgehend unversiegelt.

Das Umfeld des Planungsgebietes ist im Ubrigen durch die bestehenden Siedlungsstrukturen und die
typischen Griingestaltungen privater Griinflachen im Siedlungsbereich gekennzeichnet.

Die potentiell natiirliche Vegetation ist im gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der Ord-
nung L6a Zittergrasseggen — Hainsimsen — Buchenwald, 6rtlich im Komplex mit Zittergrasseggen — Stiel-
eichen - Hainbuchenwald zuzuordnen. Auf Grund der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie der bisheri-
gen Nutzungen ist nicht mit einer entsprechenden Funktionserfillung zu rechnen.

Das Planungsgebiet befindet sich aulerhalb von Hochwasserretentions- und Risikordumen.

Das néachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 1,0 km Luftlinie dstlich des Planungsgebietes. Das
Planungsgebiet befindet sich jedoch in Vorbehaltsgebiet der 6ffentlichen Wasserversorgung der Region
Westmittelfranken (TR 27).

4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem mittleren Burgsandstein des mittleren Keupers im Trias zuzuord-
nen. Es handelt sich hierbei vorwiegend um mittel bis grobkérnige Sandsteine z. T. Gerélle fuhrend, grau,
grauweily, weilgrau, dickbankig bis gebankt, lokal z. T. kieselig gebunden. Teilweise Feldspat fuhrend; mit
Tonstein. Zumeist in schluffig, rot, rotbraun Auspragungen mit Karbonatknauern, weigrau mit tonigen Zwi-
schenschichten.

Angaben Uber die naturliche Bodenzusammensetzung liegen nicht vor. Das Planungsgebiet befindet sich
im besiedelten Bereich mit anthropogen Gberpragtem Boden. Der Versiegelungsgrad ist bisher < 70%.

Ein Bodengutachten wurde bisher nicht erstellt.

Aufgrund der értlichen Verhaltnisse kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass Bauwerke in un-
terkellerter Bauweise voraussichtlich flach mit Einzel- oder Streifenfundamenten oder mit der Bodenplatte
gegriindet werden kénnen. Oberflachennahe Auflockerungen im Bodenaufbau sind dabei zu entfernen.
Ggf. kann in Teilbereichen u.U. ein Bodenaustausch notwendig werden. Dies istim Rahmen des konkreten
Baugrundgutachtens zu prifen.

Bei unterkellerten Gebauden kann eine Griindung in den bestehenden Felsschichten nicht ausgeschlossen
werden. Soweit dies der Fall ist, muss mit einem erhéhten Aufwand beim Auslésen des Fels gerechnet
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werden. Es wird daher empfohlen, fiir die konkreten Planungen ein entsprechendes Bodengutachten er-
stellen zu lassen. Die vorstehenden allgemeinen Aussagen ersetzen nicht die Detailuntersuchungen fur
die konkrete Baumafinahme.

Die Grabbarkeit des Bodens ist in den oberen Bereichen weitgehend grabbar, bei tieferen Baumaltnahmen
kénnen u. U. Eingriffe in die bestehenden Felshorizonte erfolgen.

Der Oberboden ist, soweit eine Wiederverwendung méglich und angestrebt ist, sachgerecht zwischenzu-
lagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben
zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 19371 und § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen méglichst bodenschonend durchgefiihrt werden
(vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewésser. Auch im unmittelbaren Umfeld sind keine offe-
nen Gewasser vorhanden. Aufgrund der Hanglage kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht aus-
geschlossen werden.

Aussagen zur Sickerfahigkeit der Béden liegen aktuell noch nicht vor. Aufgrund der bekannten Angaben
zu den geologischen Verhéltnissen und den Sickerwasserraten kann nicht davon ausgegangen werden,
dass eine vollstandige Versickerung moglich sein wird.

Es ist davon auszugehen, dass Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet gepuffert werden muss und
von dort kontrolliert und gedrosselt in die Kanalisation eingeleitet werden muss, da eine geeignete Vorflut
in vertretbarer Entfernung nicht vorhanden ist. Das Retentions- und Riickhaltevermégen der Béden ist auf-
grund der vorhandenen Béden unterdurchschnittlich. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung ebenfalls als gering einzustufen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch grundséatzlich einem regional bedeutenden Kluft-(Poren-)Grund-
wasserleiter mit geringer bis mittlerer Trennfugendurchléssigkeiten zuzuordnen. Er bildet oft ein hydraulisch
zusammenhangendes GW-Stockwerk mit dem Blasensandstein. Es bestehen lokale Stockwerkstrennun-
gen im Sandstein.

4.8 Altlasten und schédliche Bodenverédnderungen

Hinweise auf vorhandene Altlasten oder schédliche Bodenveranderungen liegen fur das Planungsgebiet
nicht vor. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann unabhéngig hier-
von aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

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

4.9 Oberflaichennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist voraussichtlich nicht méglich. Aus Grunden des Grund- und
Trinkwasserschutzes sind Bohrungen voraussichtlich nicht méglich. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach der-
zeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fur Umwelt Bayern mit >1,6 — 2,4, je nach Tiefenlage an-
gegeben. Der Bau von Erdwarmekollektoren ist voraussichtlich méglich. Die mittlere jahrliche Sickerwas-
serrate ist mit durchschnittlich 50 - 100 mm deutlich unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Der
Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Priifung des Einzelfalls méglich.
Details sind durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu priifen. Die erforderlichen An-
trage auf Genehmigung sind bei den zusténdigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Weilenburg-Gunzenhausen zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen,
die Planungen mit den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fur den Bau und Betrieb von Erdwérme-
sondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes(WHG) in Verbindung mit dem Bay-
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erischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) malige-
bend. Die zusténdigen Anzeige- und Genehmigungsbehérden fur Anlagen bis 50 kW ist die untere Was-
serbehorde. Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggeset-
zes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt.

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

4.10 Immissionen

Westlich und nérdlich grenzen an das Planungsgebiet Ortsstralen an. Aus dem tblichen Betrieb auf der
Strale ist mit L&arm-, Staub- und Abgasemissionen zu rechnen. Verkehrszéhlungen am Kreisverkehrsplatz
Sonnenstralle / Reutbergstralle / Buihringstralle zeigen auf dem relevanten Ast der Sonnenstralie Spitzen-
belastungen von ca. 560 Fahrzeugen pro Stunde in der Abendspitze (16:15 — 17:15) und ca. 445 Fahr-
zeuge in der Mittagsspitze.

Grundsatzlich gilt aber, dass fiur ggf. erforderliche LarmschutzmalRnahmen gem. den MaRgaben der
16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) der Vorhabenstrager aufzukommen hat. Der Baulast-
trager der Ortsstrafien kann hierfur nicht in Anspruch genommen werden.

An das Planungsgebiet grenzen im Weiteren die bestehenden Siedlungsstrukturen mit gemischten Nut-
zungen an. Die das zulassige tbliche Ma® nicht Uberschreitenden Immissionen (bspw. L&rm aus Gewerbe,
Freizeitnutzungen) sind zu dulden. Sudlich des Planungsgebiets befinden sich die Flachen eines ehem.
Gartnereibetriebes. Bei entsprechender Nachnutzung kénnen Larmimmissionsbelastungen auf das Pla-
nungsgebiet einwirken.

5. Geplante Nutzungen und GréRe des auszuweisenden Gebietes

5.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet soll ein urbanes Gebiet im Sinne des § 6a BauNVO ausgewiesen werden. Hiermit soll
eine angemessen Nachverdichtung einer innerértlichen Potentialflache entwickelt werden. Die Entschei-
dung zur Ausweisung eines urbanen Gebietes anstelle eines Mischgebietes wurde hierbei in Abwégung
aller Belange gewahlt, da hiermit der Nutzungsmix fiir das Planungsgebiet besser umgesetzt werden kann.

Die Entwicklungen in Gunzenhausen zeigen, dass sich gewerbliche Nutzungen in Gunzenhausen in in-
nerdrtlicher Lage hauptsachlich in Erdgeschosslage entwickeln lassen. Ggf. lassen sich Blronutzungen
noch im darlber liegenden 1. Obergeschoss entwickeln. Dariiber lassen sich vorrangig nur noch Wohn-
nutzungen entwickeln.

Bei Ausweisung eines Mischgebiets musste jedoch ein gleichwertiges Verhaltnis zwischen Wohnnutzun-
gen und gewerblichen Nutzungen im Planungsgebiet realisiert werden. Dies ist aus den Erfahrungen der
Stadt Gunzenhausen nicht zu erwarten. Die Entwicklungsfahigkeit ware gehemmt. Eine Ausweisung als
Wohnbauflachen wirde der angestrebten flexiblen gewerblichen Nutzung entlang der Sonnenstralle wi-
dersprechen, so dass in Abwagung aller Belange der neuen Gebietskategorie des ,urbanen Gebietes* der
Vorrang gegeben wurde.

Hiermit kann ein Nutzungsmix realisiert werden, welcher den angestrebten Schwerpunkt auf eine zent-
rumsnahe Wohnnutzung legt, gleichzeitig aber insbesondere fur die Erdgeschosslage auch die Entwick-
lung gewerblicher Nutzung in vertréglicher Koexistenz erméglicht.

5.2 GrofRe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 1.872m? 100,0 %
Verkehrsflachen ca. 212 m? 11,4 %
Festgesetzte private Griinflachen ca. 40 m? 21 %
Nettobauflache urbanes Gebiete ca. 1.620m? 86,5 %
5.3 ErschlieBungskosten

ErschlieRungskosten entstehen nach bisherigem Kenntnisstand fir die Stadt Gunzenhausen nicht. Die
notwendigen Anschlussarbeiten an die Ver-und Entsorgung sind durch den konkreten Vorhabenstréger zu
leisten. Umbauten an den bestehenden StralRen zu Lasten der Stadt Gunzenhausen sind nicht notwendig.
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6. Bebauung

Die Festsetzungen werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des § 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten
Entwicklung der Flachen an der Sonnenstral’e in Gunzenhausen getroffen.

6.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Es wird ein urbanes Gebiet im Sinne § 6a BauNVO festgesetzt, da dies dem geplanten Gebietscharakter
entspricht sowie flir die geplanten Nutzungen erforderlich ist. Die Festsetzung ist unter Beachtung des
stadtebaulichen Umfeldes und der geplanten Nutzungen in Abwégung aller Belange (stadtebauliches Um-
feld, geplanter Nutzungsmix etc.) als vertretbar zu erachten.

Die Bebauung der Grundstiicke wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,8 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 2,6 festgesetzt. Furr die GRZ wird ergdnzend eine Uberschreitungsméglich-
keit von max. insgesamt 0,1 fiir die in § 19 Abs. 4 BauNVO benannten Arten der baulichen Nutzung (Stell-
platze, Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen usw.) sowie Terrassen im Sinne von Freischankfléchen zuge-
lassen. Hiermit wird die gem. BauNVO fiir urbane Gebiete zunachst festgeschriebene Obergrenze von 0,8
fur die GRZ leicht in der Gesamthetrachtung tberschritten. Die festgesetzte GFZ bewegt sich im Rahmen
des gem. BauNVO zuléssigen Rahmens.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zu-
lassig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen Anlagen tiberdeckt
werden darf. Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umsténden wegen der Baukérperfest-
setzung (Uberbaubare Grundstiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundsticksflache fur 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 Stralenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier
bei nur die Flachen zu bericksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fiir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind. Grundsétzlich nicht zum Bauland gehé-
ren festgesetzte Grinflachen und Verkehrsflachen. Diese Flachenanteile dirfen bei der Ermittlung der
mafRgeblichen Grundsticksflache fur die GRZ nicht herangezogen werden.

Entsprechend der MaRgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermittelte GRZ fur Garagen und Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Gartenhaus, Mullboxen, etc.) sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbauen, um bis zu 50 von Hundert
Uberschritten werden. Ein Gesamthéchstmal von einer GRZ von 0,8 in Addition der vorgenannten Rah-
menbedingungen darf dabei zunachst nicht Uberschritten werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird
hierzu nun in Abweichung eine geringe weitergehende Uberschreitungsmaglichkeit fur zuvor genannten
Anlagen festgesetzt.

Die Uberschreitungen sind aus stadtebaulichen Griinden notwendig und vertretbar, da die Uberschrei-
tungserfordernis sich aus den notwendigen Zuwegungsflachen zum geplante Baufenster und der geplanten
gewerblichen Nutzung im Planungsgebiet (Freischankflache fur ein potentielles Café) ergibt. Hierdurch
ergibt sich zwar zu einem gewissen Grad eine zusétzliche Versiegelung, diese ist jedoch im stadtebauli-
chen Umfeld als vertretbar zu erachten. Da Garagen, Carports und Stellpldtze gem. den weitergehenden
Festsetzungen nur innerhalb der Baufenster errichtet werden diirfen, beschrénkt sich die Uberschreitungs-
moglichkeit weitestgehend auf ,flachige” Objekte wie Zufahrtsflachen, Gehwege oder Terrassen, welche
auch zur GRZ Il zuzurechnen sind.

Die ist aus stadtebaulicher Sicht, auch im Sinne der guten Erschliefung sowie der guten Entwicklung der
Flachen als vertretbar zu erachten.

Die Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld sind auch unter Beachtung der Uberschreitungen als
vertretbar zu erachten. Es werden ausreichende Abstandsflachen zu den angrenzenden Baustrukturen
gewahrleistet. Die Belichtung, Beluftung und Besonnung der bestehenden Gebdude im stédtebaulichen
Umfeld bleibt mit den gewéhlten Festsetzungen gewahrt. Negative Auswirkungen auf den Abfluss von
Starkregenereignissen aus dem leicht erhdhten Versiegelungsgrad sind nicht zu erwarten. Die geringfugig
hohere Versiegelung wird zudem durch Mafihahmen zur Griingestaltung von Dachern ausgeglichen. Zu-
dem sind durch die Festsetzung keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die natirliche Funktion
des Bodens zu erwarten, da dieser bereits jetzt weitestgehend anthropogen tberformt ist.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, RoRtal
Telefon: 09127/ 95 96 — 0 » Telefax: 09127/ 95 96 — 95 Seite 10 von 25



Stadt Gunzenhausen = Anderung der rechtsverbindlichen Bebauungspline ,,Gunzenhausen Siid,
Teilbaugebiet Il und V“ durch Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Sonnenstrafe*
Begriindung Stand der Fassung vom 18.06.2019

Mit der geplanten Strukturierung des Planungsgebietes soll eine geeignete, angemessen verdichtete Be-
bauung erméglicht und gleichzeitig die Auswirkungen auf das Umfeld hinreichend minimiert werden.

Die zuléssige Héhe der baulichen Anlagen wird tber die Festsetzung von max. zuléssigen Vollgeschossen
in Kombination von max. zuléssigen Geb&udehéhen geregelt. Diese wird im Planungsgebiet entsprechend
der geplanten stédtebaulichen Figur mit unterschiedlichen Vollgeschosszahlen von |, lll, IV und V Vollge-
schossen festgesetzt. Hiermit wird die angemessene Gebietsentwicklung im stadtebaulichen Umfeld und
gleichzeitig die Ausbildung eines das Stadtbild mit prédgenden Leitobjektes im Umfeld erméglicht.

In Kombination mit den festgesetzten max. Gebadudehdhen werden tibermagige Héhenentwicklungen aus-
geschlossen und insbesondere unverhaltnisméBige Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der histori-
schen Altstadt vermieden.

Die Héhenentwicklung der Gebéaude findet ihren ,Hohepunkt" im Norden und féllt nach Studen und Westen
ab. Sie gleichen sich in beiden Richtungen jeweils an den Bestand an. Im Bereich des entstehenden neuen
Innenhofs wird eine eingeschossige Bebauung zugelassen, um hier die Entwicklung der notwendigen Stell-
platze zu erméglichen, diese gleichzeitig aus Grinden der Larmschutzes sowie eine dartiber liegenden
Griingestaltung auch mit einer Dachkonstruktion abdecken zu kénnen.

Der geplante kleine Bereich mit funf Vollgeschossen soll die Errichtung von Dachgérten auf dem vierten
Vollgeschoss erméglichen. Um hierfur die entsprechenden Austritte schaffen zu kénnen, miissen entspre-
chende Baukérper geschaffen werden, welche voraussichtlich als Vollgeschosse zu bewerten sind. Um
diese Entwicklung angemessen steuern zu kénnen, wurden aus stadtebaulichen Griinden die getroffenen
Festsetzungen vorgenommen. Die Auswirkungen auf das stadtische Umfeld sind hierbei als vertretbar zu
erachten. Durch die riickversetzte Bauweise sind die sich ergebenden Dachterrassen nicht einsehbar, er-
méglichen aber auch keine unverhaltnisméaRigen Einblicke in die Nachbargrundstiicke.

Als Regelhéhe wurde die viergeschossige Bebauung festgesetzt, die auch dem stadtischen Umfeld ent-
spricht.

§
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Potentielle Hshenentwicklung im Planungsgebiet im Vergleich mit der Umgebung (Ohne Mafstab)
Oben Ansicht von der Sonnenstrale, unten Ansicht von der Reutbergstralie

Durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehéhen wird die Einpassung in den Hohenmalistab des
stadtebaulichen Umfelds sichergestellt. Diese sind in Abhangigkeit von der Vollgeschossanzahl in der Ge-
samthohe der baulichen Anlage festgesetzt.

Als Bezugspunkte fir die zuldssigen Gebéudehdhen werden Bezugshéhe tber NormalHEhenNull (NHN)
gem. Deutschem Haupthéhennetz 2016 (DHHN 2016) festgesetzt, so dass eine vertragliche Gesamtent-
wicklung des Geb&udes sichergestellt wird. Der Hohenbezugspunkt wurde unter Beachtung der 6rtlich auf-
gemessenen Topographie entwickelt.
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Negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld sind nicht zu erwarten. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Hohenangaben der Entwasserungsanlage in der Regel noch im Héhensystem DHHN1912 vorlie-
gen. Zwischen beiden Systemen kénnen Differenzen von ca. 5,5 cm vorliegen. Die Héhen sind dement-
sprechend ggf. zu transformieren.

Weitere Aufenthaltsréume tiber dem vierten bzw. flinften Vollgeschoss sind ebenfalls ausgeschlossen, so
dass auch hierdurch eine vertréagliche Entwicklung der Baustruktur im stadtebaulichen Umfeld sichergestellt
ist.

Bei Gebauden mit geneigtem Dach gilt die Oberkante First des Hauptdaches als max. Geb&udehdéhe. Bei
Gebauden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertigen Attika, bzw. der héchste Punkt der Dacheinde-
ckung als max. Geb&udehéhe. Die Hohenfestsetzungen sind aus stadtebaulichen Grinden zur Gewéhr-
leistung einer angemessenen Gesamtentwicklung des neuen Quartiers notwendig.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die tiberbaubaren Flachen im Planungsgebiet werden zu den Planungsgebietsgrenzen tber Baulinien ge-
regelt. Im Inneren begrenzen Baugrenzen die iberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend der Diffe-
renzierung in den Héhenentwicklungen der Gebaude.

Mit den festgesetzten Baulinien soll die Schaffung der stadtebaulich notwendigen Raumkanten, insbeson-
dere entlang der Sonnenstrale, gewéhrleistet werden. Auf der westlichen Seite des Planungsgebietes soll
mit den festgesetzten Baulinien die planerisch fur die Baukérperstruktur notwendige Grenz- bzw. grenz-
nahe Bebauung stédtebaulich gelést werden. Die Belange des Nachbargrundstiickes bleiben hierbei ge-
wahrt. Insbesondere ergeben sich hieraus keine mehr als unerheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Belichtung und Beliiftung. Beachtenswert ist hierbei im Besonderen, dass im Bereich der nun mittels
Baulinie festgesetzten Grenzbebauung bereits ein Geb&ude stand. Gleiches gilt auch fur die festgesetzten
Baulinien entlang der Sonnenstraie. Nach Osten soll mit der Baulinie eine klare neue Raumkante erzeugt
werden

Aus stadtebaulichen Griinden wird festgesetzt, dass die Errichtung der erforderlichen privaten Stellplétze,
Carports und Garagen ebenfalls nur innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetz-
ten Baufenster zuldssig ist. Diese Festsetzung dient der geordneten Gestaltung des Quartiers, da aus
stadtebaulicher Sicht ansonsten negative Auswirkungen auf die Entwicklungsziele des Quartiers mit klare
Strukturierung zwischen Baufléchen fuir Gebéude und sonstige baulichen Anlagen (zu den gem. der BayBO
auch Stellplatze gehéren) sowie privaten Grinflachen und 6ffentlichen Bereichen nicht ausgeschlossen
werden kénnen. Stellplétze sind dariiber hinaus nur in entsprechend mittels Planzeichen festgesetzten
Bereichen zuldssig.

Eine Uberschreitung der Baulinien wird fur filigrane Hauseingangsiiberdachungen um eine Tiefe von max.
0,75 m zu gelassen, da hieraus keine negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild zu
erwarten sind. Als filigrane Hauseingangstberdachung werden dabei Gestaltungen in freitragender Bau-
weise, bzw. ohne Stiitzen ausgefiihrt, verstanden. Terrassen ohne Uberdachung sind auch auBerhalb der
Baufenster zuldssig. Unterschreitungen der Baulinien sind bis max. 2,00 m zuléssig. Hiermit soll eine at-
traktive und abwechslungsreiche Detailgestaltung der Fassaden ermdglicht werden.

Die Abstandsflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die festgesetzten Baulinien und Bau-
grenzen stadtebaulich geregelt. Dies erfolgt unter Beachtung der MaRgaben des Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBO. Demnach finden die in der BayBO festgesetzten Mindestabstande fiir die Abstandsflachentiefe
keine Anwendung. Dies entspricht zundchst dem in der BayBO dargelegten Grundsatzes des Vorrangs der
bauplanungsrechtlichen Regelungsmaglichkeit der Abstandsflachen vor den Malkgaben der BayBO. Dies
ist zulassig, wenn die Anspriiche des Umfeldes sowie der Bebauungen im Planungsgebiet gewahrt bleiben.
Zudem muss ein hinreichendes MalR der Bestimmtheit der bauplanungsrechtlichen Regelungen gegeben
sein.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfullt. Die tiberbaubaren Flachen sind durch Baugren-
zen und Baulinien definiert. Zudem werden fur alle Uberbaubaren Bereiche die max. zuléssige Anzahl von
Vollgeschossen sowie eine max. zuléssige Gebédudehohe definiert. Auch wird die Dachform festgesetzt.
Damit ist eine max. mégliche Kubatur der Geb&ude umfassend beschrieben, so dass die sich hieraus als
Maximum ergebenden Abstandsflachen ermittelt werden kénnen und entsprechend fiir den Abwéagungs-
prozess bewertet werden kénnen.
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Im Planungsgebiet wird ein urbanes Gebiet festgesetzt. Demnach betrégt die Abstandsfléchentiefe gem.
BayBO 0,5 H.

An der Sonnenstrafe halt die Baulinie am engsten Punkt einen Abstand von ca. 5,50 m zu Mitte der Fahr-
bahn der Sonnenstrale ein. Die mafgebliche max. zuléssige Gebdudehdhe betrégt hier 14,00 m, bei Aus-
fuhrung als Satteldach. Demnach ist der First des Satteldaches als mafgeblich fur die Geb&udehdhe her-
anzuziehen. Die Hohe des Satteldaches wiirde hierbei voraussichtlich nur mit 1/3 in der Berechnungen der
Abstandsfliche einflieRen. Der Bezugspunkt fiir die max. Gebaudehohe liegt ca. 1,00 m tiber dem tatséch-
lichen Geldnde. Die fiir die Abstandsflachentiefe mafgebliche relevante Hohe (H) wiirde sich in diesem
Bereich auf ca. 12,30 m (ca. 11 m Wandhéhe + 4/3 m Satteldachhéhe) belaufen. Unter Berticksichtigung
der maRgeblichen Abstandsfléchentiefe von 0,5 H bei urbanen Gebieten wiirde sich somit eine mafgebli-
che Abstandsflache von 6,15 m ergeben. Der tatséchliche Abstand wird in diesem Bereich somit nur gering
um ca. 0,75 m unterschritten. Dies ist stadtebaulich als vertretbar zu erachten. Die Belichtung und Beliftung
der nérdlich befindlichen Gebéude im stédtebaulichen Umfeld bleibt in dem fiir einen bebauten innerértli-
chen Zusammenhang tblichen Umfang gewahrt.

An der Nordspitze sowie der Ostseite des Planungsgebietes werden Geb&udehéhen von 14,00 m mit
Flachdach zugelassen. Die Mindestabstandsfléachentiefe nach BayBO wiirde sich hier somit auf 7,00 m
belaufen. Die Baulinien halten hier nach Osten einen Abstand von ca. 3,00 m zur Grundstiicksgrenze und
im Norden einen Abstand von ca. 9,0 m zur mafgeblichen Mitte der Fahrbahn ein. Nach Norden ergeben
sich somit aus der wesentlichen Festsetzung keine Verkiirzungen der Abstandsflachen nach BayBO. Nach
Osten schliet an das Planungsgebiet eine 6ffentliche Stellplatzanlage auf einem 6ffentlichen Grundstuick
an. Diese ist aus planerischer Sicht zunéchst &hnlich wie eine 6ffentliche Verkehrsflache anzusehen. Uber-
bauungen dieser Flache durch Gebaude (z.B. Parkgarage) sind nicht geplant, so dass sich die Abstands-
flachen zunachst auf diese Flachen analog einer 6ffentlichen Strale entwickeln kénnen. Auf der Westseite
des Grundstiickes befindet sich zudem ein alter Baumbestand, welcher einen zusétzlichen Abstand sicher-
stellt. Hieraus lasst sich im Bestand ein nicht bebaubarer Mindestabstand von ca. 7,00 m ableiten.

Nach Westen wird dieser Bereich durch eine Baugrenze begrenzt. Diese halt zum stadtebaulichen Umfeld
ausreichend Abstand, so dass sich mégliche Abstandsflache der Geb&dude zunédchst auf dem eigenen
Grundstiick entwickeln. Die Absténde der tiberbaubaren Fléachen zueinander sind dabei als ausreichend
anzusehen, so dass auch die sich ergebenden Absténde innerhalb des Planungsgebietes eine gute Be-
lichtung und Bellftung gewéhrleisten.

Fur einen Teilbereich im zuvor beschriebenen Bereich des Planungsgebietes ist eine Bebauung mit einen
zusétzlichen Geschoss mit einer max. Gesamthéhe von 17,00 m tber dem Bezugspunkt im Gelénde zu-
lassig. Dieses durch Baugrenzen definierte Baufenster ist von den sonstigen Baulinien und Baugrenzen
zurlickversetzt, so dass durch diesen Teilbereich ebenfalls keine wesentlichen Beeintréchtigungen fir das
Umfeld oder die Nutzungen im Planungsgebiet entstehen.

Nach Stiden reduziert sich die festgesetzte Bebauungshéhe. Die Baulinien halten weitestgehend einen
deutlichen Abstand zu den Planungsgebietsgrenzen ein. Lediglich am Westrand mit zul&ssiger eingeschos-
siger Bebauung wird das Mindestmaf von 3,00 m der BayBO unterschritten. Hier befinden sich jedoch
angrenzend an das Planungsgebiet Grenzbebauungen, so dass hieraus keine negativen Auswirkungen
auf den Bestand zu erwarten sind.

Nach Westen wurden die Baulinien im Wesentlichen als Grenzbebauung festgesetzt. In diesem Bereich
befinden sich auch anschlieRend an das Planungsgebiet Grenzbebauungen. Negativen Auswirkungen auf
das Umfeld sind somit nicht zu erwarten. Am Nordwestrand nimmt die festgesetzte Baulinie die Bestands-
gebaudesituation mit &hnlicher Hohe wie der Bestand auf. Die Bestandsituation wird somit fortgeftihrt. Dies
ist als stadtebaulich vertraglich zu erachten.

In der Gesamtabwagung ist somit festzustellen, die gewéhlte bauplanungsrechtliche Regelung der Ab-
standsflachen stadtebaulich vertretbar ist und die Belange der Nachbarschaft an die Belichtung und Belif-
tung gewahrt bleiben. Die Abstandsflachen werden daher gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO bauplanungs-
rechtlich geregelt. Von einer Anwendung der MaRgaben des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO wird abge-
sehen.

Im Umfeld der Baugrundstiicke sind bestehende Baume vorhanden. Aktuell sind nach értlicher Begehung
keine Gefahren oder Hinweise auf Gefahren bekannt, welche ein tber das allgemeine, abstrakte Risiko
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hinausgehende Gefahrenpotential der vorhandenen B&ume erkennen lassen. Seitens des Bundesverwal-
tungsgerichts, BVerwG, wurde hierzu in einem Urteil ausgefuhrt:

,Die generell bestehende Mdglichkeit, dass Béume, auch wenn sie gesund sind, den Belastungen durch
starke Stiirme nicht standhalten und umstiirzen oder abbrechen und dabei Schéden an Personen oder
Sachen verursachen kénnen, zahlt demgegeniiber nach der Rechtsprechung zum allgemeinen Lebensri-
siko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Versténdnis der Baumschutzvor-
schriften dar.”

Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt im Ubrigen den jeweiligen
Eigentiimern der Grundstiicke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Eine tibergebiihrliche Belas-
tung der jeweiligen Eigentiimer aus den vorliegenden Planungen bzgl. ihrer Verkehrssicherungspflichten
ist in Abwagung aller Belange nicht erkennbar.

6.3 Dachgestaltung

Im Sinne einer guten Gesamtgestaltung des Planungsgebietes wird aus stédtebaulichen Grinden die
Dachgestaltung geregelt. Im Anschluss an die bestehenden Baustrukturen in der Sonnenstrale wird eine
Gestaltung mit Satteldach festgesetzt. In den tibrigen Bereichen wird eine Gestaltung mit Flachdach vor-
geschrieben, um hier durch eine moderne Bauweise die Weiterentwicklung der stddtebaulichen Strukturen
im Kontrast zu den bestehenden Baustrukturen zu ermdéglichen,

Grundsétzlich ausgeschlossen wird die Errichtung von Gebauden mit Zeltdachern, Walm- und Kriippel-
walmdéchern sowie mit Tonnendéchern. Keine der vorgenannten Dachformen ist als stédtebaulich geeig-
net anzusehen. Versetzte Pultdécher diirfen mit Ausnahme des Baufensters WA 5 errichtet werden.

Auf Terrasseniiberdachungen, Hauseingangsiiberdachungen, Wintergérten und sonst. Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO finden diese Festsetzungen keine Anwendung. Diese Gebé&ude diirfen frei gestal-
tet werden.

Fur die Dacher von Garagen, Carports und Tiefgaragen wird zwingend eine Ausfithrung als Griindach
vorgeschrieben, um einen Beitrag zur Regenwasserriickhaltung zu leisten und gleichzeitig auch fur eine
Griingestaltung im hochverdichteten Planungsgebiet zu sorgen.

Zur ortsvertraglichen Einbindung in das Umfeld werden des Weiteren MaRgaben zur Gestaltung von Dach-
gauben getroffen. Im Sinne der stadtebaulich geordneten Nutzung regenerativer Energien werden Malga-
ben zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie gemacht.

6.4 Garagen und Stellplatze

Zur stadtebaulich geordneten Entwicklung von Garagen, Carports und Stellpldtze im Planungsgebiet wer-
den MaRgaben Uber die Anzahl der nachzuweisenden Flachen fiir den ruhenden Verkehr bei Wohnbaunut-
zungen getroffen. Es wird eine differenzierende Festsetzung in Abhéngigkeit von der Gréle der geplanten
Wohneinheiten vorgenommen. MaRgeblich fiir die Einordnung ist die Wohnfléache der Wohneinheit. Diese
ist entsprechend der Wohnfléchenverordnung zu ermitteln. Bis max. 50 m* Wohnflache der Wohnung ist
ein Stellplatz nachzuweisen, bei Wohnungen tber 50 m? 1,5 Stellplatze. Hiermit wird eine angemessene
Anzahl von Stellplatzen fiir den ruhenden Verkehr der Wohneinheiten gewéhrleistet.

Fir alle weiteren Nutzungen ist die Anzahl der Stellplatze entsprechend der Verordnung tber den Bau und
Betrieb von Garagen sowie Gber die Zahl der notwendigen Stellplatze
(Garagen- und Stellplatzverordnung — GasStellV) in aktueller Fassung, zurzeit Stand vom 07.08.2018, zu
ermitteln und nachzuweisen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Gunzenhausen Uber eine ,Satzung Uber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstellplétzen fur Fahrrader der Stadt Gunzenhausen® (zurzeit Fassung vom 9.07.2018)
verfiigt. Entsprechend dieser Satzung sind fur die Nutzungen die notwendigen Fahrradabstellplatze herzu-
stellen.

6.5 Ortliche Bauvorschriften
Im Rahmen értlicher Bauvorschriften wird festgesetzt, dass bauliche Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO auch aufierhalb der Baufenster zuldssig sind.
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Aufgrund der bestehenden Hohendifferenzen im Planungsgebiet ist davon auszugehen, dass zur Nivellie-
rung der Parzellen Veranderungen des natirlichen Gelédndes erfolgen werden. Somit werden voraussicht-
lich Stiitzmauern notwendig. Zur stadtebaulich geordneten Entwicklung wird daher die H6he der Stutz-
mauer auf max. 1,50 m sichtbare Hohe begrenzt. Gréfkere Héhenunterschiede sind daher abzutreppen.
Grundsatzlich wird aus gestalterischen Griinden empfohlen auf die Errichtung von Winkelstitzmauern zu
verzichten bzw. diese mind. durch Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. Besser geeignet erscheinen
grundséatzlich berankbare Gabionenwénde, begriinte Béschungen oder begriinbare Pflanztrogsysteme.

Aus Stiltzmauern diirfen keine negativen Auswirkungen auf die angrenzenden Nachbargrundstiicke und
hierbei insbesondere auf den nattirlichen Wasserablauf entstehen.

6.6 Verhéltnis zu bestehenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind in Teilen durch zwei bestehende Bebauungspléne tberplant. Die
dort getroffenen stédtebaulichen Regelungen sind nicht mehr sinnvoll umsetzbar und entsprechen nicht
mehr den Entwicklungsabsichten der Stadt Gunzenhausen fiir das Gebiet. Nach Rucksprache mit dem
Landratsamt Weikenburg- Gunzenhausen wird auf gesonderte Anderungsverfahren der betroffenen Be-
bauungspléne TG Il und TG V verzichtet. Die Wirksamkeit dieser Bauleitplane flr den vorliegenden Gel-
tungsbereich wird mit dem Tage der amtlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses aufgehoben.
Die bauplanerischen MaRgaben der benannten Bebauungspléne treten damit auler Kraft. Es sind nur noch
die Festsetzungen dieses Bebauungsplans anzuwenden.

7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

71 ErschlieBung und Verkehr

AuRere Erschlieung

Die auBere ErschlieBung ist tiber die Anbindung an die Sonnenstralle im Norden sowie Uber die als Orts-
straRe gewidmete Zufahrt zu den 6&ffentlichen Parkplatzen im Osten ausreichend gewéhrleistet. Neue &u-
Rere Stralten werden nicht benétigt.

Zur sicheren Einmiindung des Verkehrs aus dem Planungsgebiet in die Sonnenstrale wird hier ein Zu-
fahrtsbereich definiert und im Ubrigen ein Ausschluss von Grundstiickszufahrten zur Sonnenstrale festge-
setzt. Hiermit sollen negative Auswirkungen auf den angrenzenden Kreisverkehrsplatz ausgeschlossen
werden

Die auBere fuBlaufige Anbindung ist tiber die bestehenden Gehwege im Umfeld umfassend gewahrleistet.
Gesonderte Radwege sind nicht vorhanden. Die Radfahrer werden auf den angrenzenden StralRen gefihrt.

Innere Erschliefung
Offentliche StraRen zur inneren ErschlieBung sind nicht notwendig. Die innere Zufahrt zum Gebé&ude und
der Tiefgarage wird Uber private Grundstuckszufahrten geregelt.

Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr aus den Nutzungen sind innerhalb des Baufensters entsprechend der Vorgaben
Uber die Anzahl der Stellplatze die notwendigen Flachen herzustellen. Ausreichende Flachenpotentiale
hierfur sind vorhanden. Stellplatze diirfen dartiber hinaus auch auf der gesondert im zeichnerischen Teil
festgesetzten Flache fur Stellplatze hergestellt werden. Die Zuwegung hat von der Sonnenstrale Uber die
festgesetzte Grundstiickszufahrt zu erfolgen.

Fur die notwendigen Fahrradstellpléatze sind ebenfalls ausreichende Flachen im Planungsgebiet verfligbar.

Geh- und Radwege ErschlieBung, OPNV-Anbindung
Die fuRlaufige Anbindung an das stadtebauliche Umfeld ist Uber die bestehenden Gehwege im Umfeld
gewahrleistet. Gesonderte Radwege existieren im Umfeld aktuell nicht und sind auch nicht geplant.

Fur die innere ErschlieBung werden private Wegeverbindungen, im Sinne der Gebdudezuwegungen, her-
gestellt. Der nérdliche Randbereich zum Kreisverkehrsplatz wird 6ffentlich zuganglich ausgefiihrt, um hier
die geplante Gestaltung der 6ffentlichen Vorzone vor den geplanten gewerblichen Nutzungen zu ermégli-
chen.
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Die O®PNV-Anbindung ist mit der unmittelbar 6stlich des Planungsgebietes befindlichen Haltestelle gewahr-
leistet. Die Einrichtung zusétzlicher OPNV — Haltestelle ist in Abwégung aller Belange nicht erforderlich.

Baustellenverkehr und Abwicklung der Bauphase

Fur die Bauphase ist mit entsprechendem Bauverkehr zu rechnen. Dieser kann sowohl von der Sonnen-
straRe, als auch von der Grundstiickszufahrt im Osten abgewickelt werden. Die bestehenden Stralten im
Umfeld sind hinreichend leistungsfahig um den temporar zu erwartenden Verkehr aus der Baustelle zu-
satzlich aufnehmen zu kénnen. UberméaRige Belastungen der Anwohner in den bestehenden Baugebieten
sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Ggf. wird in Abhéngigkeit von den Bauabléufen ein Einbahnverkehr eingerichtet (bspw. Zufahrt von Osten
und Ausfahrt nach Norden zur Sonnenstrae). Ggf. wird durch die Stadt Gunzenhausen im Vorfeld der
Bauausfiihrung eine Beweissicherung an den bestehenden Strallen vorgenommen, so dass ggf. entste-
hende Schaden eindeutig zugeordnet werden kénnen. Die Baustellenabwicklung wird zudem durch ent-
sprechende verkehrsrechtliche Anordnungen und Hinweisschilder eindeutig geregelt, um eine gute Abwick-
lung sicherzustellen.

7.2 Entwésserung

Das bestehende stadtebauliche Umfeld des Planungsgebiets wird im Mischsystem entwéssert. Entlang der
6stlichen und nérdlichen Planungsgebietsgrenze verlauft jeweils ein Mischwasserkanal DN 600. Beide Ka-
nale sind bereits stark belastet.

Grundsatzlich soll die Entwasserung des Planungsgebietes den MaRgaben des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) folgend im Trennsystem erfolgen. Aufgrund der értlichen Bodenverhéltnisse ist jedoch davon aus-
zugehen, dass eine vollsténdige Versickerung anfallenden Oberflachenwassers in den Flachen des Pla-
nungsgebietes nicht méglich sein wird. Die Erstellung eines gesonderten Oberflichenwasserkanals mit
Uberleitung in die nachste Vorflut ist aufgrund fehlender entsprechender Kanéle im stadtebaulichen Umfeld
und der nicht vertretbaren Aufwendungen fiir die vollsténdige Neuerstellung bis zur nachsten Vorflut nicht
moglich.

Das Planungsgebiet soll daher mittels neu herzustellender Hausanschlisse an die bestehende Entwasse-
rungsanlage angeschlossen werden. Die Leistungsfahigkeit zur Aufnahme des anfallenden Schmutzwas-
sers aus dem Planungsgebiet ist aller Voraussicht nach gegeben.

Dach- und Oberflachenwasser der privaten Grundstiicksflachen ist, soweit es die értlichen Bodenverhalt-
nisse und Nutzungen zulassen, vorrangig 6rtlich zu versickern. Wie bereits ausgefiihrt, ist aufgrund der
Bodenverhaltnisse nicht davon auszugehen, dass eine geeignete Versickerung méglich sein wird. Soweit
Versickerungen ausgefiihrt werden, sind die lokalen Bodenverhéltnisse nochmals zu prufen. Versicke-
rungsanalgen miissen voraussichtlich zwingend mit Uberlauf an den geplanten Mischwasserkanal ange-
schlossen werden.

Nach aktuellem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass anfallendes Oberflachenwasser aus dem Pla-
nungsgebiet ebenfalls in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet werden muss. Aufgrund der be-
stehenden Belastungen der Kanéle kann diese Einleitung voraussichtlich nur gedrosselt erfolgen.

Dementsprechend sind im Planungsgebiet ggf. Riickhaltevolumen zu schaffen. Positiv auf die benétigten
Riickhaltevolumen kann sich die Umsetzung von Griindachern auf den geplanten Flachdéchern auswirken.

Die fur die Entwasserung erforderlichen Leitungen werden unterirdisch verlegt. Bei der Dimensionierung
der Entwésserungsanlage werden Starkregenereignisse in die Planungen der konkreten Entwésserungs-
anlage mit einbezogen. Die ErschlieBungsplanung der Geb&ude und Hausanschlisse werden mit den
Fachbehérden abgestimmt. Die Entwasserungssatzung der Stadt Gunzenhausen ist zu beachten

Firr den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegentiber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen miissen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regeln der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden.
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Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass auch fur die Versickerung von Oberflachenwasser u.U. eine
wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammel-
tem Niederschlagswasser die Anforderungen der Verordnung tiber die erlaubnisfreie schadlose Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Im Planungsgebiet kénnen u. U. weitere bisher nicht bekannte Entwéasserungseinrichtungen (Drainagen,
historische Kanéle, etc.) vorhanden sein. Die Funktion dieser Anlagen muss jederzeit aufrechterhalten wer-
den, bzw. miissen diese Anlagen durch den Vorhabenstréager so umgebaut werden, dass die Funktionsfa-
higkeit fur die angrenzenden Flachen jederzeit gewahrleistet ist.

7.3 Versorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tber neu herzustellende Versorgungsleitungen aus dem Netz der Stadt-
werke Gunzenhausen. Anschlussméglichkeiten bestehen in der Sonnenstralte. Die Trinkwasserversor-
gung aus dem 6ffentlichen Versorgungsnetz ist ausreichend gegeben. Auswirkungen auf das bestehende
Trinkwasserschutzgebiet sind nicht zu erwarten. Gleiches gilt auch fiir die Lage im Vorbehaltsgebiet der
offentlichen Trinkwasserversorgung. Gemanl den Ausfiihrungen in der Begriindung zum Regionalplan ist
die Ausweisung von Baugebiet in entsprechenden Vorbehaltsgebieten zulédssig, solange keine Anlagen mit
einem erhéhten Gefahrdungspotential durch wassergeféhrdende Stoffe geplant sind. Dies ist bei den Pla-
nungen bericksichtigt.

Die Elektrizitatsversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz der Stadtwerke Gunzenhausen. Gleiches gilt fur eine mégliche Gasversorgung. Fr alle Versor-
gungsmedien sind entsprechende neue Hausanschlisse herzustellen. Die Details hierzu werden in der
ErschlieBungsplanung geregelt.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation erfolgt tiber neu herzustellende Hausanschlisse aus
dem bestehenden &ffentlichen Stralenraum in der SonnenstraBe. Am Nordrand des Planungsgebietes
verlaufen bestehenden Versorgungsleitungen. Diese sind ggf. in Abstimmung mit den Versorgern umzu-
bauen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten wéren. Dies gilt auch fiir Telekom-
munikationsleitungen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemal DWA Merkblatt M 162 —
,Béaume, unterirdische Leitungen und Kanéle" zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Erschlie-
Bungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert. Die Versorger (z.B. Main-Donau-Netz-Ge-
sellschaft, Deutsche Telekom, etc.) sind bei der ErschlieBungsplanung intensiv zu beteiligen und insbeson-
dere die Leitungstrasse abzustimmen. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen durfen keine Baustel-
leneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen 6ffentlichen und privaten Pla-
nungen und Bauvorhaben wie z. B. Straen- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen sind die zu-
standigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieBungsplanung ein-
zubinden.

7.4 Abfallentsorgung

Am Tage der Abholung sind die Behéltnisse fur die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Ent-
sorger abgeholt werden, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
kreis WeiRenburg- Gunzenhausen abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Fléchen
im Planungsgebiet bereitzustellen. Im Ubrigen sind die Behaltnisse an die gewshnlichen Standplétze zu
verbringen. Beeintréchtigungen fir die Nachbarschaft durch die gewshnlichen Standplatze fir Millbehalter
sind unterzubringen.

Eine Bereitstellung kann vorrangig an der Sonnenstrale erfolgen. Eine Befahrung der Flachen des Pla-
nungsgebietes durch die Fahrzeuge der Entsorger ist nicht méglich.
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Es fehlen entsprechende Wendeméglichkeiten. In Abwégung aller Belange kann auf die Herstellung einer
entsprechenden Befahrbarkeit verzichtet werden, da die Entfernung bis zur néchsten von den Entsorgungs-
fahrzeugen anfahrbaren Stelle als vertraglich angesehen werden kann. Die Abfallentsorgung ist somit ge-
wéhrleistet.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemaf
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behérden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager fiir das jeweilige konkrete Einzelvorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der
Flachen fiir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der Umsetzung
entsprechend zu beriicksichtigen.

8. Denkmalschutz

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Gleiches gilt nach bisherigem Kenntnisstand auch
fur Bodendenkmaler. Das Vorkommen archéologischer Spuren kann aber grundsétzlich im gesamten
Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Daher gilt grundsatzlich:

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

Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt geédndert am 26.03.2019

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

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

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

9. Grund- und Oberflaichenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der leichten Hanglage des Planungsgebietes kann das Vorkommen von Schichtenwasser im Pla-
nungsgebiet nicht ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen, im Rahmen eines Bodengutachtens die
lokalen Wasserverhéltnisse priifen zu lassen. Angaben zu Grundwasserstanden liegen nicht vor.

Soweit unterirdische bauliche Anlagen ausgefiihrt werden, wird angeraten diese gegen mégliches driicken-
des Wasser zu schiitzen. Es wird eine Ausfiihrung als ,weille Wanne" (wasserundurchlassiger Beton) emp-
fohlen. Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht
zuldssig. Grundwasserabsenkungen wéhrend der Bauzeit bedirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung
und sind entsprechend bei den zusténdigen Fachbehérden fruhzeitig zu beantragen.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet der 6ffentlichen Wasserversorgung. Zudem
befindet sich das Planungsgebiet im weiteren Einzugsgebiet der von den Stadtwerken Gunzenhausen be-
triebenen Trinkwasserbrunnen 3 und 4.

Bei der Bauausfiihrung von erdberiihrten Bauteilen, wie Kellerwénden, Stellflaichenbefestigungen etc., dir-
fen daher keine auslaugbaren Betonzusatzstoffe verwendet werden. Es durfen zudem keine problemati-
schen Baustoffe wie Recyclingmaterial oder Ersatzbaustoffe verwendet werden. Wéhrend der Bautétigkei-
ten besteht eine besondere Sorgfaltspflicht fiir den Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen. Zur Wieder-
verfillung von Erdaufschliissen und Baugruben kann in der Regel nur der urspringliche Erdaushub ver-
wendet werden.

Den Grundstiickseigentiimern wird aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit mégli-
chen Oberflachenereignissen auferlegt, sich selbst in geeigneter Weise gegen Niederschlagsereignisse zu
schiitzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verédndert werden. Die ein-
schlagigen rechtlichen MaRgaben sind zu beachten.
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Besonderer Beachtung bedarf es im vorliegenden Fall bei der Héhenplanung des Erdgeschosses an der
Sonnenstralte fiir die geplanten gewerblichen Nutzungen. Die Gehwegflédchen und damit die anschliefien-
den privaten Grundstiicksflachen sind durch Hochbord um ca. 10 cm vom Stralenniveau der Sonnenstralle
abgesetzt. In den Fukgangeruberfilhrungen am Kreisverkehrsplatz sowie im Bereich der Grundstiickszu-
fahrten sind jedoch Absenkungen hergestellt.

Durch diese kann u. U. im Falle von Starkregenereignissen Oberflichenwasser in das Planungsgebiet ein-
flieRen. Dies ist bei der konkreten Vorhabensplanung zu beachten. Negative Auswirkungen aus Starkrege-
nereignissen aus der zusétzlichen Versiegelung im Planungsgebiet sind aller Voraussicht nach nicht zu
erwarten. Entsprechend der MaRgaben zum Uberflutungsnachweis der DIN 1986-100 ist davon auszuge-
hen, dass Oberflaichenwasser aus Starkregenereignissen im Planungsgebiet schadlos fiir das Umfeld zu-
riickgehalten wird.

Hierfur bietet sich bspw. das Dach des geplanten eingeschossigen Gebaudeteils an. Geféhrdungen im
Planungsgebiet sowie im stéadtebaulichen Umfeld kénnen somit weitestgehend ausgeschlossen werden.

10. Vorbeugender Brandschutz

Gewsahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um ein Gebiet mit gemischten Nutzungen, durch dessen
Bebauung keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und
Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Die stadtische Feuerwehr ist fur die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG
geforderten Standards hinreichend ausgerustet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Die Bebauung ist mit bis zu funf Vollgeschossen zuldssig. Fir die Rettung aus den Obergeschossen, wel-
che nicht mittels Steckleiter erreichbar sind, ist somit fir den zweiten Rettungsweg der Einsatz eines Hub-
rettungsfahrzeuges erforderlich. Die Feuerwehr Gunzenhausen verfugt tber ein entsprechendes Fahr-
zeug.

Soweit ein Nachweis des zweiten Rettungsweges tber die Rettungsmittel der Feuerwehr erfolgt, sind dem-
entsprechend die notwendigen Aufstellflichen vorzusehen. Im Falle der notwendigen Befahrbarkeit der
privaten Grundstiicke als Rettungszuwegung fiir die Feuerwehr, sind diese Flachen DIN 14090 ,Flachen
fur die Feuerwehr" auszubilden.

Hofkellerdecken, die tberfahren werden mussen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsra-
dien von der éffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr" auszubilden.

Alternativ hierzu ist die Ausfuhrung eines Sicherheitstreppenhauses gem. den Malgaben der bayerischen
Bauordnung in aktueller Fassung mdglich. Damit kann u.U. auf gesonderte Aufstellflachen fiir die Feuer-
wehr verzichtet werden. Die Details sind im Rahmen der Brandschutzplanung fir das Bauvorhaben zu
entwickeln und abzustimmen.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Gunzenhausen
betrégt ca. 950 m.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung gemaf DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist voraussichtlich ausreichend.
Der Richtwert fur den Léschwasserbedarf von 96 m?/h fiir ein Mischgebiet (analog fiir ein urbanes Gebiet
anzuwenden) mit geringer Gefahr der Brandausbreitung kann voraussichtlich sichergestellt werden. Hyd-
ranten sind im Bereich der Sonnenstrafte und Reutbergstralte vorhanden.

ErschlieRBung fir Feuerwehreinsétze

Die beplante Flache ist tiber die Sonnenstralle sowie von Osten Uber die als Ortsstralie gewidmete Park-
platzzufahrt sichergestellt. Die Entfernung des Planungsgebietes zu den &ffentlichen ErschlieBungsstraften
ist kleiner 50 m, so dass auch im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit von Teilflachen fur Fahrzeuge der
Feuerwehr die Erreichbarkeit hinreichend gewahrleistet ist. Gesonderte innere Verkehrsflachen sind nicht
erforderlich.
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Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen die bestehenden weiteren Siedlungsstrukturen von Gunzenhausen an das Planungs-
gebiet an. Im Umfeld sind zum Teil historische Baukonstruktionen vorhanden, aus denen sich ein erhéhtes
Brand- und Brandiiberschlagsrisiko ableiten kann.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet sind Gebdude mit gemischten Nutzungen zuléssig. Es entstehen die typischen brand-
schutztechnischen Risiken aus Wohnnutzungen aber auch aus gewerblichen Nutzungen (z. B. Café-Nut-
zungen). Im Bereich der gewerblichen Nutzungen ist u. U. mit erhéhtem Besucheraufkommen zu rechnen,
welche einen erhdhten Koordinierungsbedarf fiir die Rettungseinsatze notwendig machen kann.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen méglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Bei gastronomischen Nutzungen kénnen zusétzliche Ge-
fahren und Herausforderungen aus Fettbranden und lufttechnischen Anlagen entstehen.

11. Immissionsschutz

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnréaumen:

Immissionsort im Mischgebiet:
tags (6.00 -22.00): 60 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A)
Immissionsort im urbanen Gebiet:
tags (6.00 -22.00): 63 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 45 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kénnen,
wird angeraten, entsprechend der MaRgaben 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 kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen. Haustechni-
sche Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der La&rmminderungstechnik aufzustellen und zu
betreiben. Der Nachweis (iber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
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 fiir
die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fir Immissionsschutz (LAI), (aktuell Stand vom 28.08.2013) zu beachten.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrsléarm:

Die Immissionsauswirkungen auf das Planungsgebiet aus dem Verkehr auf den umliegenden Ortsstralen
werden unter Berlicksichtigung der vorliegenden Informationen tber die Belastungen noch als hinreichend
vertrglich erachtet. Es ist aktuell davon auszugehen, dass die Immissionsgrenzwerte der
16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV.) nicht Giberschritten werden.

Larmimmissionsschutz aus Gewerbelarm:

Im Umfeld des Planungsgebietes sind gewerbliche Nutzungen vorhanden. Diese sind jedoch teilweise nicht
mehr in Betrieb. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass diese Nutzungen gegeniiber ihrem Umfeld
bereits jetzt mind. die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischgebiete einhalten miissen. Somit kann
davon ausgegangen werden, dass sich fir das geplante urbane Gebiet keine anderweitigen Sachverhalte
einstellen. Ebenso kann nach aktuellem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass sich aus den
Planungen keine Einschrénkungen fir das Umfeld ergeben.

Bei Uberplanung der benachbarten Bereiche bzw. innerhalb eines bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens fir MaRnahmen im stadtebaulichen Umfeld waren die Immissionsbelangen des Pla-
nungsgebietes als Immissionsorte entsprechend mit zu beriicksichtigen.
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Immissionsschutz innerhalb des Planungsgebietes

Im Planungsgebiet wird ein urbanes Gebiet festgesetzt. Dementsprechend kénnen innerhalb der tiberbau-
baren Flachen sowohl Wohnnutzungen als auch gewerbliche oder soziale Nutzungen in unmittelbarer Nahe
zu einander entstehen. Der Gesetzgeber hat in der Gebietsdefinition des urbanen Gebietes ausdriicklich
das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe vorgesehen. In der BauNVO heifdt es hinsichtlich gewerb-
licher Nutzungen, dass im Urbanen Gebiet ,Gewerbebetriebe [...], die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stoéren” zulassig sind (Vgl. BauNVO § 6a Abs. 1 Satz 1).

Somit ist zundchst davon auszugehen, dass zuldssige gewerbliche Nutzungen im Planungsgebiet auch
innerhalb des Planungsgebietes die mafigeblichen Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum
Schutz vor Larm (TA Larm) - als heranzuzuziehende Normung fiir gewerbliche Nutzungen - gegentiber
anderen Nutzungen einzuhalten haben. Im Rahmen der konkreten Vorhabensplanung ist anschlieftend
unter Beachtung der detaillierten Planungen zu priifen, welche Maltnahmen sich hieraus ggf. ableiten.

Aufgrund der geringen Grélte des Planungsgebietes ist davon auszugehen, dass sich mdgliche Konflikte
auf das bauliche Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe sowie ggf. das Nebeneinander einer mégli-
chen Aufenbereichsnutzung und Wohnnutzungen und ggf. noch auf die Stellpldtze und angrenzende
Wohnnutzungen beschrénken.

Das innergebéaudliche Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe kann durch die Berticksichtigung ent-
sprechender Schallddmmwerte fir die Einzelbauteile im Rahmen des Schallschutzes nach DIN 4109
sichergestellt werden. Zusatzlich kénnen Immissionsauswirkungen durch die Geb&udegrundrissoptimie-
rung der einzelnen Nutzungen zueinander minimiert werden.

Immissionskonflikte zwischen Aulenbereichsnutzungen und Wohnnutzungen kénnen durch Lageoptimie-
rung zueinander minimiert werden. Nach bisherigem Kenntnisstand sind zudem keine wesentlichen Au-
Renbereichsnutzungen im Zeitraum Nacht zu erwarten, so dass das Konfliktpotential als gering einzustufen
ist.

Immissionskonflikte zwischen gewerblichen Stellplatzflachen und Wohnnutzungen kénnen durch die Aus-
fuhrung als in die Gebaude integriert Parkebenen bereits im Vorfeld weitestgehend ausgeschlossen wer-
den. Innergebaudlich ist der Immissionsschutz dann wieder durch notwendigen Schallddmmwerte nach
DIN 4109 sichergestellt.

Immissionsbelastungen technischer Anlagen kénnen durch die Anordnung im Gebéude im Vorfeld bereits
minimiert werden. Im Ubrigen sind auch hier die Malgaben der TA-L&rm zu berucksichtigten.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass der unter Beachtung der mafRgeblichen Normungen
zum Immissionsschutz, der Méglichkeiten zur gebaudeinternen Nutzungsoptimierung sowie den grund-
satzlichen Intentionen des Gesetzgebers fir das ,urbane Gebiet® das vertrégliche Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe mdglich ist.

Im Rahmen der konkreten Vorhabensplanung ist die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen zu priifen
und entsprechend der Mallgaben der Bauvorlagenverordnung nachzuweisen ist.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbetrieb

Wie bereits im Kapitel 7 ErschlieBung ausgefiihrt, ist fur die ErschlieBung des Baugebietes und die Errich-
tung der Geb&ude mit Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Aus dem Fahrverkehr der Baustel-
lenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrtswegen als auch durch Fahrbewegungen auf
den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fiir das Umfeld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand aufgrund der im Verhéaltnis 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 tberschritten werden.

Fiur den Baustellenbetrieb selbst ist durch die Unternehmer die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum
Schutz gegen Baularm — Gerduschimmissionen — (AVV Baulérm) zu beachten. In dieser Norm werden die
beachtenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem Mallnahmen zur Minderung der Immissi-
onsbelastungen fir das stédtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fiir das Umfeld kénnen zudem
durch den Einsatz von larmarmen Baufahrzeuge, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
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Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmafnahmen (Be-
rieselung, Vorhénge, etc.) minimiert werden.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen Mafgaben und
technischen Normungen tiberméRige Belastungen des stadtebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die malgeblichen Immissionsrichtwerte nicht tiberschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmafnahmen berticksichtigt werden.

12. Altlasten
Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet nicht bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumaRnahmen festgestellten ungewshnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewshnlichen Umstédnden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzuftihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamtes Weilenburg — Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

13. Griinordnung

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

13.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden MaRgaben zur Gestaltung der privaten, nicht iiber-
bauten Flachen gemacht. Randeingriinungen mussen die gem. Gesetz zur Ausfiihrung des Biirgerlichen
Gesetzbuch (AGBGB) geltenden Randabsténde einhalten.

Far die privaten Grundstiicke wird festgesetzt, dass die nicht tiberbauten Fléachen gértnerisch zu gestalten
und in Bereiche in denen keine Versiegelung erfolgt, versickerungsfahig herzustellen sind. Im zeichneri-
schen Teil werden zusétzlich Baum- und Gehdlzpflanzungen ohne Ortsbhestimmung festgesetzt, welche
eine angemessene Durchgriinung sicherstellen sollen. Im Sinne der landschaftlich, naturréumlich ange-
messenen Entwicklung wird die Verwendung von landschaftsraum-untypischen Koniferen und Hecken aus
Nadelgehélzen ausgeschlossen. Bei den Bepflanzungen im Planungsgebiet wird im Sinne der Gefahren-
minimierung fur Kinder empfohlen, méglichst ungiftige Pflanzenarten zu verwenden.

Die festgesetzten Bepflanzungen sind spéatestens ein Jahr nach Abnahme der Bebauungen durchzufiihren.
Es gilt ein Nachpflanzgebot zu Lasten der jeweiligen Grundstiickseigentiimer.

Den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung der geplanten Freiflachen-
planungen und Bepflanzungen beizufligen.

Im Planungsgebiet sind Obstb&dume vorhanden. Die Rodung dieser Baume ist in Abwégung aller Belange
zulassig. Den Belangen der stédtebaulichen Nachnutzung der Flachen, insbesondere zur Schaffung von
zusétzlichen dringend benétigten Wohnungen ist hier der Vorzug vor dem Erhalt der Griinstrukturen zu
geben. Eingriffe in die bestehenden Baumstrukturen sollten aber méglichst auf das Minimum reduziert wer-
den, und die bestehenden Grinstrukturen in die Gestaltung der Freiflachen, wo méglich, mit einbezogen
werden.

Durch die Festsetzung von Griindachern fir Tiefgaragen wird ein weiterer Beitrag zur Durchgriinung ge-
leistet.

Zum Schutz des Oberbodens (Humus) werden MaRgaben zur Lagerung und Schutz festgesetzt.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Roftal
Telefon: 09127/ 95 96 — 0  Telefax: 09127/ 95 96 — 95 Seite 22 von 25



Stadt Gunzenhausen = Anderung der rechtsverbindlichen Bebauungspline ,,Gunzenhausen Siid,
Teilbaugebiet Il und V*“ durch Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Sonnenstrale“
Begriindung Stand der Fassung vom 18.06.2019

13.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

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

14. spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Im Frithsommer / Sommer 2018 wurden mehrere 6rtliche Begehungen des Planungsgebietes vorgenom-
men. Hinweise auf besonders geschiitzte Pflanzenarten konnten dabei nicht festgestellt werden. Auch wur-
den keine Hinweise auf besonders geschitzte Tierarten festgestellt.

An den bestehenden Obstb&dumen wurden keine Hinweise auf geeignete Spalten oder Héhlen gefunden.
Die bestehenden Geb&ude besitzen ebenfalls keine Eignung als potentielle Habitate fir Flederméause.

Die bestehenden Gehdlzstrukturen sind grundsétzlich als geeignet fiir Hecken- und Gehdolzbewohnende
Brutvogelarten sowie Nahrungsgéste anzusehen. Aufgrund der innerértlichen Lage ist jedoch nicht davon
auszugehen, dass besonders geschiitzte Arten vorhanden sind. Vielmehr ist ausschlieRlich mit Vorkom-
men der sog. ,Allerweltsarten* des Siedlungsumfeldes zu rechnen. Zur Vermeidung von Auswirkungen
wurde aber unabhangig von vorstehender Ausfiihrung die Rodung innerhalb der Vogelbrutzeiten ausge-
schlossen. Rodungen diirfen daher nur auerhalb der Vogelbrutzeit, also erst ab September bis spatestens
Februar, erfolgen. Hierdurch werden die Eingriffe in potentielle Habitate geschitzter Tierarten minimiert.

Reptilen, Tagfalter und andere Arten konnten im Rahmen der Begehungen nicht festgestellt werden. Auch
fur potentiell vorkommende Arten der jeweiligen Gattungen sind keine wesentlichen Auswirkungen zu er-
warten. Auch eine Betroffenheit besonders geschitzter Pflanzenarten konnte nicht festgestellt werden.

Nachtbaustellen sollten zum Schutz von potentiellen vorhandenen Fledermausen im stadtebaulichen Um-
feld vermieden werden. Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird
die Ausfiihrung von StralRenbeleuchtung und Geb&udelampen als LED-Leuchten empfohlen. Es sollten
méglichst niedrige Leuchten mit asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel ausge-
fuhrt werden. Die Leuchten sollten méglichst als geschlossene Leuchtkérper ausgebildet werden, um das
Eindringen von Insekten zu verhindern.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der geplanten Vermeidungs-, Kompensa-
tions- und Griinordnungsmafnahmen fur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine eu-
ropéische Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestdnde gem. § 44 BayNatSchG erfiillt
sind.

15. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)
anzupassen. Seit 1. September 2013 ist das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in neuer Fas-
sung in Kraft getreten. Am 1. Méarz 2018 ist eine Teilfortschreibung des LEP, vorrangig bzgl. des Zentralen
Orte Systems, in Kraft getreten. Die Stadt Gunzenhausen ist als Teil des Landkreises Weillenburg-Gun-
zenhausen als Raum mit besonderem Handlungsbedarf im Allgemeinen l&ndlichen Raum bestimmt. Gun-
zenhausen ist weiterhin als Mittelzentrum bestimmt.

Einzelne fir Gunzenhausen relevante Aspekte der regionalen Planungen im Regionalplan beziehen sich
unter Berlcksichtigung der geltenden Fortschreibungen des Regionalentwicklungsplans noch auf das LEP
in der Fassung von 2006.

Das LEP 2013 erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter
zu entwickeln.*

Wie ausgefuhrt, liegt Gunzenhausen in einem Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf. Gem. Ziel (Z)
2.2.4 des LEP sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln.

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP 2013 der Grundsatz (G) formuliert ,die raumstrukturellen Vo-
raussetzungen fur eine rdumlich méglichst ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des Landes und seiner
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Teilrdume zu schaffen (LEP 2013 1.2.1)". Im Abschnitt 2.2.5 des LEP 2013 heil}t es als Grundsatz (G)
weiterhin: ,Der landliche Raum soll dabei ,so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstéandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, [...], er seine ei-
genstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und [...] seine landschaftliche Vielfalt si-
chern kann.*

Fur die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (LEP 2013
3.1)"

Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden” soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,jin den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maéglichst vorrangig genutzt werden. (vgl. LEP 2013
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) wir
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP 2013 3.3)."

Diesen Zielen tragt die Stadt Gunzenhausen mit der vorliegenden Innentwicklungsmalnahme, Nachnut-
zung und Nachverdichtung Rechnung.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

,Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsféhigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, inshesondere den Regionen mit Verdichtungsrdaumen, unter Beriicksichtigung der natirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestéarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung méglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden."
(vgl. RP8 1.1)

Gem. 2.2.2.3 des RP 8 sollen ,die Mittelbereiche [...] Gunzenhausen [...] in ihrer Struktur zur Verbesserung
der Lebens- und Arbeitshedingungen nachhaltig gestérkt werden. lhnen soll bei Planungen und Mafnah-
men zur Starkung des landlichen Raumes der Vorrang eingerdumt werden."

Hierbei ist gem. den MaRgaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungsentwicklung im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und Bauland soll gem. RP8 3.2 [...] in aus-
reichendem Umfang bereitgestellt werden. Zudem soll in den zentralen Orten gem. 3.2.2. des RP 8 ver-
dichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) angestrebt werden.

Das Planungsgebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet (TR27) fur die &éffentliche Wasserversorgung.
Gem. RP 8 7.2.2.2 heilt es als Grundsatz: ,Es ist anzustreben, dass die Versorgung in der Region mit
Wasser in Trinkwasserqualitat betriebs- und zukunftssicher aus zentralen Anlagen erfolgt. Die vorrangige
Nutzung des Grundwassers fir die 6ffentliche Wasserversorgung ist auf Grund der Knappheit erschliel-
barer Vorkommen innerhalb der Region von besonderer Bedeutung. Es ist anzustreben, belastete oder
gefahrdete GrundwassererschlieBungen nicht aufzugeben, sondern méglichst zu sanieren. Genutzte oder
zur Nutzung vorgesehene Trinkwasservorkommen sollen durch Wasserschutzgebiete gesichert werden.”
Weiterhin wird als Ziel (Z) formuliert: ,Als Vorbehaltsgebiete fiir die 6ffentliche Wasserversorgung (Vorbe-
haltsgebiete Wasserversorgung), in denen ein weiteres Trinkwasserpotenzial innerhalb der Region be-
steht, werden gesichert: [...] TR27 (Stadt Gunzenhausen) [...]* AbschlieRend wird der Grundsatz (G) for-
muliert, dass ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], zur Sicherstellung der Trinkwasserversorgung
den bestehenden Ausgleich und Verbund im mittelfrankischen Raum zu erhalten und auf Dauer zu sichern.”

In der Begriindung (B) zu den Zielen und Grundsétzen des Abschnitts 7.2.2.2 des Regionalplans wird aus-
geftihrt, dass die Ausweisung von Baugebieten und dadurch bedingten BaumalRnahmen in Vorbehaltsge-
bieten der o6ffentlichen Wasserversorgung zuldssig sind, wenn sichergestellt ist, dass hierdurch keine er-
hohtes Gefahrdungspotential durch wassergefdhrdende Stoffe zu erwarten ist. Dies ist bei den Planungen
beachtet.
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Im Zusammenhang mit der Baulandbereitstellung wird es fir unerléasslich gehalten, in neuen Baugebieten
durch bauleitplanerische Festsetzungen und baubehérdliche Beratung der Bautrager auf eine 6kologische
und ressourcenschonende Bau- und Siedlungsweise hinzuwirken Hoher Landverbrauch fiihrt [...] in vielen
Fallen zur Zersiedlung der Landschaft [...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landver-
brauch sowie Nutzungskonflikte mit der Landschaft soweit wie méglich durch flachensparende Bauweisen
zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).

Grundsatzlich weiterhin beachtenswert ist der Grundsatz (G) RP8 7.1.4.1 Abs. 1 Gestaltungs-, Pflege- und
Sanierungsmafnahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.], in in-
nerértlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschlieRlich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Griinflachen unter Be-
achtung nattrlicher Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen." Diesem Grundsatz kann in Ab-
wagung aller Belange, insbesondere der Schaffung neuer dringend benétigter Wohnbauflachen mit der
vorliegenden Planung nur bedingt Rechnung getragen werden. Die Auswirkungen werden aber durch die
getroffenen Festsetzungen zur Griingestaltung minimiert.

Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Gunzenhausen hinsichtlich der
beachtenswerten Grundséatze in der Abwégung aller Belange mit dem Bebauungsplan Nr. xx ,Sonnen-
strafte” Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der
vorliegenden Planung hinreichend gewéhrleistet.

16. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen und Flursticksnummern, die bestehenden Be-
bauungen, sowie die Hohenschichtlinien der vorhandenen Hohenlage im Planblatt enthalten. Die in den
Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen Bau-
bestimmungen kénnen bei der Stadt Gunzenhausen, Marktplatz 23, 91710 Gunzenhausen, eingesehen
werden und bei Bedarf erldutert werden.

17. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der Anderung der rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Gunzenhausen Siid, Teilbaugebiet
Il und V* durch den Bebauungsplanes mit integrietem Grinordnungsplan ,Sonnenstrafle” in der
Fassung vom 18.06.2019 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet sowie
- die Begriindung

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.

Aufgestelit: Rof3tal, den 19.11.2018 Gunzenhausen, den ........ccceevevevivereeeisrienas

Zuletzt geéndert-arm03.04.2019, 18.06.2019

Ingenieurbiro Chrigtofori und Partner Stadf Gunzenhausen
Dipl. Ing. J6rg Bierwagen Karl-Heinz Fitz
Architekt und Stadtplager Erster Biirgermeister
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