Vorhabenbezogener Bebauungsplan Satzung, Stand 28.09.2023
“Urbane Mitte” in Gunzenhausen

Die Stadt Gunzenhausen erlasst aufgrund ¢

— der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.01.2023 m.W.v. 01.01.2023
(rickwirkend)

~  der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) v.
23.1.1990, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | | 132, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04.01.2023 m.W.v. 01.01.2023 (riickwirkend)

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2023 (GVBI. S. 22)
geéndert worden ist

— in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember
2022 (GVBI. S. 674) geandert worden ist

folgenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fiir das Wohngebiet ,Urbane Mitte®
Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB)
als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen und der Begriindung, jeweils in
der Fassung vom 28.09.2023.

Die GréRe des Plangebietes innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches betrégt ca. 4.350 m? und umfasst die
Flursticke mit den FI.-Nrn. 318 (teilw.), 316 (teilw.), 311/1 (teilw.), 319, 318, 321, 321/8 der Gemarkung
Gunzenhausen.

L. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)
Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVO)

21 Grund- und Geschossfldchenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO) :

Als hochstzuldssiges Mal der baulichen Nutzung wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,6, durch die
Grundflachen von weitestgehend unterirdisch erstellten Anlagen (z.B. Tiefgarage) bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden. .

2.2  Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA 3 auf drei, im WA 1 und WA 2 auf vier beschrénkt. Die Festsetzungen sind
der jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen. Das vierte Vollgeschoss im WA 1 und WA 2 ist als
Staffelgeschoss auszubilden. ' '

2.3  Gebdudehohen — Bezugspunkt (§§ 16 und 18 BauNVO)
Als maximal zulassige Wandhéhen (WH) und Firsthdhen (FH) gelten die in der Nutzungsschablone festgesetzten

Werte.

Als Wandhéhe (WH) gilt das MaR von der FuBbodenoberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OKFB) bis
zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut; bei Flachd&chern bis zum oberen Abschluss der Wand (Attika).

Als Firsthéhe (FH) gilt das MaR von der FuBbodenoberkante des Ferfigfulsbodens im Erdgeschoss (OKFB) bis zur
obersten Kante des Daches. Bei einer Attika ist die Oberkante Attika als Firsthohe definiert.

Die OKFB darf maximal 0,5 m {iber dem hochsten Schnittpunkt des jeweiligen Hauptgebaudes mit dem natiirlichen
Gelande liegen.

Dem Bauantrag ist ein Geléndeschnitt mit Angaben der Héhenkoten (in m NHN) des natiirlichen Geléndes
beizufiigen. Die Héhe des Erdgeschossfubodens (OKFB) ist ebenfalls in m NHN anzugeben. Bestehende und
geplante Gelédndehdhen sind priiffahig darzustellen.

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO)
Es gilt die offene Bauweise. Die Errichtung der Hauptgebaude ist nur innerhalb der Baugrenzen zulissig.

Nebenanlagen und die Tiefgarage sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.
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4. Garagen, Stellplitze (§ 21a BauNVO)

“Fiir die geplante Wohnbebauung sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr
auf dem Grundstiick nachzuweisen. Es ist mindestens ein Stellplatz pro Wohnung herzustellen. Die erforderlichen
Stellplatze sind ebenerdig und /oder in der Tiefgarage unterzubringen.

Die Anlage einer Tiefgarage ist auch auRerhalb der (iberbaubaren Flache zuldssig. Es ist ein Abstand von
mindestens 0,5 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten und die Tiefgarage hat sich unterhalb des bestehenden
Geléndeniveaus zu befinden. Das Tiefgaragendach, soweit es nicht durch notwendige Zuwegungen und Terrassen
liberdeckt wird, ist einzugriinen. :

5. Griinordnung

Die nicht Uberbaubaren Flachen mft Ausnahme der Hauszugange, Terrassen und Zufahrten sowie sonstigen
Nebenanlagen sind gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Vegetationsschicht der begriinten Fléchen lber der Tiefgarage muss mindestens 60 cm stark sein.

GroRflachig mit Steinen bedeckte Fléchen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und
keine oder nur eine geringe Anzahl von Pflanzen vorkommen (Schottergarten) sind unzuléssig.

Je angefangene 400 m? private Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaumhochstamm I. oder Il. Ordnung
(StU 18 — 20) oder ein Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Es sind ausschlieBlich standortgerechte und einheimische Baume und Straucher/Hecken zu pflanzen, auf Dauer
zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Baume: z.B.: Stieleiche, Rotbuche, Bergahorn, Esche, Eberesche, Spitzahorn, Obstbdume

Striucher: z.B.: Hasel, WeiRdorn, Schneeball, Hartriegel, Pfaffenhiitchen

Bei der Bepflanzung ist ein Nadelgehdlzanteil von max. 10 % zuldssig, Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzulassig.
6. Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen

Riickschnitte von Hecken und Gehdlzen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren.

Beginn der Baufeldvorbereitung, Bauarbeiten und Entfernung von Gehélzen diirfen nur zwischen 01.10. und 28.02.
auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden_

Minderung der Stérwirkung durch Beleuchtunq:

Zur AuBenbeleuchtung sind nur Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. LED, Natriumdampf,
Niederdrucklampen) zugelassen. KaltweilRes Licht ist als AuRenbeleuchtung zu vermeiden. Die Leuchten miissen
dicht sein und aufgrund ihrer Konstruktion eine gerichtete Lichtabgabe sichern. Der Lichtkegel muss nach unten
gerichtet werden. Die Beleuchtungen diirfen maximal 80° schrig zur Seite strahlen. Die Masthéhen sind so gering
wie mdoglich zu halten.

Uniiberwindliche Barrieren bzw. Fallgruben fiir Amphibien bei Kellerfenstern sind zu vermeiden.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO)

1. Gestaltung der Dacher und Gebaude

Im Wohngebiet sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° oder Flachdécher zulassig. Die maximal
zulassige Hohe ist unter I. 2.3 festgesetzt.

Als Dacheindeckung sind ausschlieRlich Ziegel oder Dachsteine in rot- oder rotbraunen Farbténen zuldssig.
Flachd&cher sind zu begrinen.

Die Gestaltungsvorgaben zur Dachfonn und -neigung sowie zur Dachelndeckung beziehen sich lediglich auf die
Hauptgebaude.

2. Gestaltung der unbebauten Flachen

Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare MaR zu beschrénken. Die Nebenfldchen, wie Staurdume und
Stellplatze auf den Grundstiicken sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszubauen.

3. Einfriedungen

Einfriedungen sind zum offentlichen Verkehrsraum bis zu einer Gesamthéhe von max. 1,25 m zulassig. Unterer
Bezugspunkt der Einfriedungen ist das jeweilige Urgeldnde. Die Héhenbegrenzung bezieht sich auf bauliche
Elemente, Bepflanzungen sind davon ausgenommen.

Eine blickdichte Ausfiihrung der baulichen Einfriedung ist unzulassig.
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Ill. HINWEISE
1. Entwésserung

Die Entwasserung der Flache erfolgtim Trennsystem. Anfallendes Schmutzwasser wird dem éffentlichen Kanalnetz
zugeleitet.

Das Oberflachenwasser ist auf den Baugrundstiicken mit einem Riickhaltevolumen von min. 3m?*/ 100m? befestigte
Flache zuriickzuhalten und gedrosselt abzuleiten. Der Drosselabfluss ist mit dem Tiefbauamt Der Stadt
Gunzenhausen abzustimmen.

Der geplante Umgang mit Schmutz- und Oberflaichenwasser ist nachweislich und priffahig in den
Planantragsunterlagen einzutragen. Das erforderliche Rickhaltevolumen ist im Rahmen des Bauantrages
nachzuweisen.

Unbelastetes Niederschlagswasser in den Zisternen kann als Beregnungswasser verwendet werden.

Bei der Verwendung von Oberflichenwasser als Brauchwasser sind die Trinkwasserverordnung und die DIN 1988
— Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallation — zu beachten. Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs.
3 Trinkwasserverordnung der Kreisverwaltungsbehdrde — Abteilung Gesundheit — anzuzeigen.

2. Wasserwirtschaftliches Schutzgebiet

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

Bei erdberiihrenden Bauteilen wie Tiefgarage, Kellerwande, Stellflachenbefestigung, usw. dirfen keine
auslaugbaren Betonzusatzstoffe enthalten sein. Es diirfen keine problematischen Baustoffe wie Recyclingmaterial
oder Ersatzbaustoffe verwendet werden. Es besteht eine besondere Sorgfaltspflicht beim Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen wahrend der Bautatigkeit.

Bei Wiederverfiillung von Erdaufschliissen und Baugruben soll der urspriingliche Erdaushub verwendet werden,
sofern er unbelastet ist.

3. Denkmalschutz

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Das bestehende Baudenkmal innerhalb des Geltungsbereichs ist nach Vorgaben der Denkmalschutzbehérde zu
sanieren und zu erhalten.

4. Versorgungsleitungen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen in der N&he von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die
Baume in mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand
unterschritten werden, so sind SchutzmaRBnahmen der Anlage notwendig. (DIN 1998) ist einzuhalten.

Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu verlegen.
5. Immissionen

Einsatz von Luft — Warmepumpen
Sollten Luft-Warmepumpen verbaut werden, so ist bei-der Anschaffung auf larmarme Geréte, die den Stand der
Schallschutztechnik entsprechen, zu achten.

Der Schallleistungspegel des Gerétes LWA sollte tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht tibersteigen.

Alternativ zur Aufstellung im Freien kann der Einbau auch im Gebé&ude erfolgen.

6. Brandschutz
Die Vollzugsbekanntmachung des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) ist zu beachten.

7. Erneuerbare Energien
Aus Griinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiequellen (Solar- und Photovoltaikanlagen) im
Plangebiet erwiinscht.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den D&chern sind zu einheitlichen geordneten Elementen
zusammenzufassen. Nicht zuléssig sind Freiflachenphotovoltaik und freistehende Solarthermieanlagen.

Die Solarmodule sind ausschlieRlich in entspiegelter Ausfiihrung zulassig.
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