
 
 

Die Stadt Gunzenhausen erlässt aufgrund 
 

 der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 
2017 (BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 257) 
geändert worden ist 

 der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist 

 Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBl. S. 588, 
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBl. S. 254) geändert 
worden ist 

 in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 
1998 (GVBl. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBl. 
S. 573) geändert worden ist 

 

folgenden Bebauungsplan als Satzung 

 

7. Änderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 

„Am Schießwasen, Teilbaugebiet Süd“ 

im Bereich des Grundstückes „Weißenburger Straße 108“ 

Vorhaben- und Erschließungsplan zur Neuerrichtung eines Verbrauchermarktes 

Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) 

 
Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen, der Begründung (jeweils in der 
Fassung vom 26.03.2026), der speziellen artenschutzrechtlichen Prüfung (Stand 21.06.2022) und der 
schallschutztechnischen Untersuchung (Stand 10.06.2023).  

Der Geltungsbereich liegt am südlichen Ortsrand von Gunzenhausen, zwischen der „Weißenburger Straße“ und „An der 
Stemme“. Das Gebiet grenzt im Norden, Osten, Süden und Westen an bestehende Bebauung. 

Die Größe des Plangebietes innerhalb des räumlichen Geltungsbereiches beträgt ca. 1,24 ha und umfasst die Flurstücke 
mit den Fl.-Nrn. 1375, 1376, 1377, 1378, 1378/1, 1378/2, 1379 und 1380, sowie eine Teilfläche des Flurstücks 1382 der 
Gemarkung Gunzenhausen. 

In Ergänzung der im Planteil des Bebauungsplans getroffenen Festsetzungen wird Folgendes festgesetzt: 

 

I. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 
 
1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO) 

Es wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) „Verbrauchermarkt“ gem. § 11 BauNVO festgesetzt. 

Zulässig sind: 

- 1 großflächiger Einzelhandelsbetrieb 
- 1 Backshop 
- Stellplätze 
- Sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Hauptnutzung dienen 

 
2. Zulässige Verkaufsflächen 

Die maximal zulässige Verkaufsfläche (Nahrungs- und Genussmittel, Getränke) wird gemäß der vorliegenden Planung auf 
2.865 m² begrenzt. Darin enthalten ist eine Bäckerfläche (Backshop) von maximal 265 m². 

Getränke dürfen 60 % der der zulässigen Verkaufsfläche nicht überschreiten. 

Außer Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getränken dürfen innenstadtrelevantes Randsortiment maximal bis zu einer 
Grenze von 10% der Verkaufsfläche und Non-Food-Produkte maximal bis zu einer Grenze von 20% der Verkaufsfläche 
angeboten werden.  

3. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO) 

Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ = 0,8) und 
Geschossflächenzahl (GFZ = 1,2) festgesetzt. 

Die Grundfläche innerhalb des Sondergebietes darf für Nebenanlagen und Stellplätze bis zu 0,9 überschritten werden. 

Die zulässige Höhe baulicher Anlagen wird auf 10,0 m begrenzt. Als Bezugshöhe gilt die bestehende Geländehöhe im 
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses. 



 
 

Die zulässige Gebäudeoberkante kann durch Photovoltaikanlagen um max. 1,0 m überschritten werden. 

Dem Bauantrag ist ein Geländeschnitt mit Angaben der Höhenkoten (in m ü NHN) des natürlichen Geländes beizufügen. 
Die Höhe des Erdgeschossfußbodens (OK-FFB) ist ebenfalls in m ü. NHN anzugeben. Bestehende und geplante 
Geländehöhen sind prüffähig darzustellen. 

4. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 – 23 BauNVO) 

Im gesamten Gebiet gilt die abweichende Bauweise. Gebäude dürfen eine Länge von 50 m überschreiten. 

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenzen zulässig. Nebenanlagen und Stellplätze sind auch 
außerhalb der Baugrenzen zulässig. 

5. Zufahrt / Verkehrsflächen / Stellplätze 

Die Zufahrt erfolgt östlich über die „Weißenburger Straße“ (Fl.-Nr. 1382) und westlich über die Ortsstraße „An der Stemme“ 
(Fl.-Nr. 1367). 

Auf dem Grundstück sind insgesamt 164 Stellplätze herzustellen. 

6. Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern 

Die Grünflächen sind gärtnerisch anzulegen und mit heimischen Bäumen, Sträuchern oder Stauden zu bepflanzen. 

Im Bereich der Stellplätze sind zur Begrünung der Stellplätze insgesamt 21 heimische Laubbäume (z.B. Spitzahorn, 
Eberesche, Hainbuche; Qualität: Hochstamm mit 14 – 16 cm Stammumfang) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. 
Für jeden Baum ist eine Pflanzgrube von mindestens 12 m² vorzusehen (gemäß RASt06). Es ist eine wasser- und 
luftdurchlässige Baumscheibe von mind. 4 m² zu verwenden. Abgänge sind gleichwertig zu ersetzen. 

7. Artenschutzrechtliche Festsetzungen / Vermeidungsmaßnahmen 
- M1: Gehölzfällungen sind außerhalb der Schutzzeiten für Brutvögel, also im Zeitraum zwischen 1. Oktober bis 

28./29. Februar durchzuführen.  
- M2: Um Störungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen während der Baumaßnahmen zu 

vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten 
 

8. Immissionsschutz 
 

- Der Gesamtbeurteilungspegel aller von der gesamten Betriebsfläche des Marktes einschließlich des 
betriebsbezogenen Kfz-Verkehrs auf den Fl.Nrn. 1375, 1376, 1377, 1378, 1378/1, 1378/2, 1379, 1380 der 
Gemarkung Gunzenhausen ausgehenden Lärmemissionen darf an den maßgebenden Immissionsorten die 
folgenden Immissionsrichtwertanteile (IRWA) nicht überschreiten:  

Immissionsort 
Flurnummer 

Straße 
Gebietseinstufung* 

IRWA in dB(A) 

Tag Nacht 

IO1 
1366 

An der Stemme 2 
Gewerbegebiet (GE) 59 44 

IO2 
1375/2 

Weißenburger Straße 104 
Mischgebiet (MI) 54 39 

IO3 
1448/10 

Austraße 46/48 
Wohngebiet (WA) 49 34 

* die letztendliche Festsetzung der Gebietseinstufung obliegt der zuständigen Genehmigungsbehörde 

 

- Die Fahrgassen des Parkplatzes sind mit einem ebenen Belag aus Asphalt zu versehen.  
 

- Die Schallleistungspegel LWA der haustechnischen Anlagen (Außengeräte) dürfen die folgenden Werte nicht 
überschreiten:  
• Markt (nordwestlicher Dachbereich, oberhalb des „KM-Raumes) LWA ≤ 70 dB(A)  
• Backshop (südwestlicher Dachbereich, oberhalb Backshop) LWA ≤ 70 dB(A)  
 
Sofern Lage, Anzahl sowie Schallleistung der haustechnischen Anlagen von den Angaben dieser Untersuchung 
abweichen, ist eine Prüfung und gegebenenfalls Anpassung der Werte erforderlich. 
 

- Die Einkaufswagenbox ist an den Seitenwänden und dem Dach fugendicht einzuhausen. 
 

- Eine im Außenbereich betriebene Papier-/Kartonagenpresse ist in der Ladezone unterhalb des Geländeniveaus 
im Westen des Marktes zulässig. Für alternative Standorte ist eine fugendichte Schall- und Sichtschutzwand zu 
errichten, die die Sichtverbindung von der Presse zu den umgebenden schützenswerten Wohn- oder 
Büronutzungen mit ausreichend Überstand (> 0,5 m) vollständig unterbricht. 
 



 
 

- Während der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) ist für den Lebensmittelmarkt Betriebsruhe einzuhalten mit 
Ausnahme des Betriebs der haustechnischen Anlagen. 
 

- Körperschallabstrahlende Anlagen(-teile) sind durch elastische Elemente von in die Luft abstrahlenden Gebäude- 
und Anlagenteilen zu entkoppeln. 
 

- Alle lärmerzeugenden Anlagen(-teile) sind dem Stand der Lärmschutztechnik entsprechend auszuführen, zu 
betreiben und zu warten. 
 

- Berechnungs- und Beurteilungsgrundlage sind die Bestimmungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen 
Lärm vom 26.08.1998 (GMBl Nr. 26 S. 503) geändert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 
08.06.2017 B5). 
 

- Das Vorhaben kann entsprechend den, der Untersuchung 8004.1/2022-FH der Ingenieurbüro Kottermair GmbH 
vom 06.10.2023 zugrunde liegenden Betriebsdaten und Planungsunterlagen ausgeführt und betrieben werden. 
Bei hiervon abweichender oder ergänzter Eingabeplanung ist zu prüfen und nachzuweisen, dass sich die 
berechneten Beurteilungspegel nicht weiter erhöhen bzw. Erhöhungen als nicht relevant anzusehen sind. 
Andernfalls ist der schalltechnische Nachweis der neuen Planung anzupassen.  
 

9. Leitungen 

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes sind ausschließlich unterirdisch zu verlegen. 

 
 

II. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO) 
 
1. Gestaltung der Dächer und Gebäude 
Es sind Flach-, Sattel-, oder Pultdächer mit einer maximalen Neigung von 3° zulässig. 

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dächern sind zu einheitlichen geordneten Elementen 
zusammenzufassen. Die maximal zulässige Neigung der Solarmodule beträgt 35°. 

Nicht zulässig sind Freiflächenphotovoltaik und freistehende Solarthermieanlagen. 

Die Solarmodule sind ausschließlich in entspiegelter Ausführung zulässig. 

Der Teil des Daches, der nicht für technische Anlagen in Anspruch genommen wird, ist zu mind. 30 % der Dachfläche zu 
begrünen und zu mind. 50 % mit Photovoltaikanlagen zu belegen. Fensterlose, ungegliederte Fassaden sind durch Rank-
, Schling- oder Kletterpflanzen (z.B. Waldrebe, Efeu, Wilder Wein) zu begrünen (Verbesserung des Kleinklimas, bessere 
Gebäudeisolation). Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. 

2. Einfriedungen 
Zäune und sonstige Einfriedungen dürfen nicht höher als 2,00 m errichtet werden. Diese sind ohne Einhaltung von 
Abstandsflächen an den Grundstücksgrenzen zulässig. Um Tieren den Durchgang zu ermöglichen, ist ein Mindestabstand 
von 10 cm zum Boden einzuhalten. Blickdichte Einfriedungen sind unzulässig. 

Unterer Bezugspunkt der Einfriedungen ist das jeweilige Urgelände. 

3. Werbeanlagen und Beleuchtung 
Fernwirksame Werbeanlagen aller Art sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen. 

Die geplante Werbeanlage (Pylon) wird mit Abmessungen von 12 m Höhe und 2,70 m Breite festgesetzt. Der Pylon darf 
mit einer Beleuchtung ausgestattet werden, aber keine blendende Wirkung haben.  

Die maximale Höhe der Beleuchtungsanlage der Parkflächen wird auf 8,50 m festgesetzt. 

Um die Wirkung auf nachtaktive Insekten möglichst gering zu halten, ist die Außenwirkung von künstlicher Beleuchtung 
auf ein notwendiges Mindestmaß zu reduzieren. Es sind zur Außenbeleuchtung nur Lampen mit UV-armen Lichtspektren, 
z. B. LED, Natriumdampf-Niederdrucklampen zu verwenden. 

Bei der Installation der Leuchten sollte darauf geachtet werden, dass die Lampen nicht unmittelbar vor weißen, stark 
reflektierenden Fassaden oder in Gehölzgruppen angebracht werden. Die Leuchten müssen dicht sein und aufgrund ihrer 
Konstruktion eine gerichtete Lichtabgabe sichern. Der Lichtkegel muss vertikal nach unten gerichtet werden. Die 
Masthöhen sind so gering wie möglich zu halten.  
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