Die Stadt Gunzenhausen erléasst aufgrund

— der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)
geandert worden ist

— der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

— Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die 88 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert
worden ist

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

folgenden Bebauungsplan als Satzung

7. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
-Am Schiellwasen, Teilbaugebiet Sud*“
im Bereich des Grundstiickes , Weil3enburger StralRe 108“
Vorhaben- und ErschlieBungsplan zur Neuerrichtung eines Verbrauchermarktes

Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB)

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

Der Geltungsbereich liegt am siidlichen Ortsrand von Gunzenhausen, zwischen der ,Weil3enburger Stral3e* und ,,An der
Stemme". Das Gebiet grenzt im Norden, Osten, Stiden und Westen an bestehende Bebauung.

Die Grol3e des Plangebietes innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 1,24 ha und umfasst die Flurstiicke
mit den Fl.-Nrn. 1375, 1376, 1377, 1378, 1378/1, 1378/2, 1379 und 1380, sowie eine Teilflache des Flurstiicks 1382 der
Gemarkung Gunzenhausen.

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

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§88 1 - 11 BauNVO)
Es wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) ,Verbrauchermarkt“ gem. § 11 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind:

- 1 groRflachiger Einzelhandelsbetrieb

- 1 Backshop

- Stellplatze

- Sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Hauptnutzung dienen
2. Zulassige Verkaufsflachen

Die maximal zulassige Verkaufsflache (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke) wird gemaf der vorliegenden Planung auf
2.865 m2 begrenzt. Darin enthalten ist eine Backerflache (Backshop) von maximal 265 mz2.

Getrénke dirfen 60 % der der zulassigen Verkaufsflache nicht Uberschreiten.

AuBer Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranken dirfen innenstadtrelevantes Randsortiment maximal bis zu einer
Grenze von 10% der Verkaufsflache und Non-Food-Produkte maximal bis zu einer Grenze von 20% der Verkaufsflache
angeboten werden.

3. MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 - 21 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRzZ = 0,8) und
Geschossflachenzahl (GFZ = 1,2) festgesetzt.

Die Grundflache innerhalb des Sondergebietes darf fir Nebenanlagen und Stellplatze bis zu 0,9 Uberschritten werden.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird auf 10,0 m begrenzt. Als Bezugshohe gilt die bestehende Geldndehdhe im
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.



Die zulassige Gebaudeoberkante kann durch Photovoltaikanlagen um max. 1,0 m tiberschritten werden.

Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Angaben der Hohenkoten (in m . NHN) des natirlichen Gelandes beizuftgen.
Die Hohe des ErdgeschossfuRbodens (OK-FFB) ist ebenfalls in m . NHN anzugeben. Bestehende und geplante
Gelandehdhen sind pruffahig darzustellen.

4, Bauweise, Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO)
Im gesamten Gebiet gilt die abweichende Bauweise. Gebaude diirfen eine Lange von 50 m Uberschreiten.

Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Nebenanlagen und Stellplatze sind auch
aullerhalb der Baugrenzen zuléassig.

5. Zufahrt / Verkehrsflachen / Stellplatze

Die Zufahrt erfolgt dstlich Gber die ,WeiRenburger Strae” (FI.-Nr. 1382) und westlich iber die OrtsstraRe ,An der Stemme*
(FL.-Nr. 1367).

Auf dem Grundstiick sind insgesamt 164 Stellplatze herzustellen.
6. Anpflanzen von Baumen und Strauchern
Die Grunflachen sind gértnerisch anzulegen und mit heimischen Baumen, Strauchern oder Stauden zu bepflanzen.

Im Bereich der Stellplatze sind zur Begrinung der Stellplatze insgesamt 21 heimische Laubbdume (z.B. Spitzahorn,
Eberesche, Hainbuche; Qualitdt: Hochstamm mit 14 — 16 cm Stammumfang) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Fur jeden Baum ist eine Pflanzgrube von mindestens 12 m2 vorzusehen (gemafl RASt06). Es ist eine wasser- und
luftdurchlassige Baumscheibe von mind. 4 m2 zu verwenden. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

7. Artenschutzrechtliche Festsetzungen / VermeidungsmalBnahmen
- M1: Geholzfallungen sind auRerhalb der Schutzzeiten flr Brutvogel, also im Zeitraum zwischen 1. Oktober bis
28./29. Februar durchzufihren.
- M2: Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen wahrend der Baumaflnahmen zu
vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten

8. Immissionsschutz

- Der Gesamtbeurteilungspegel aller von der gesamten Betriebsflache des Marktes einschlieRlich des
betriebsbezogenen Kfz-Verkehrs auf den FIL.Nrn. 1375, 1376, 1377, 1378, 1378/1, 1378/2, 1379, 1380 der
Gemarkung Gunzenhausen ausgehenden Larmemissionen darf an den maRgebenden Immissionsorten die
folgenden Immissionsrichtwertanteile (IRWA) nicht Uberschreiten:

Flurnummer IRWA in dB(A)
Immissionsort Gebietseinstufung*
StraRe Tag Nacht
1366 )
101 Gewerbegebiet (GE) 59 44
An der Stemme 2
1375/2
102 Mischgebiet (MI) 54 39
WeilRenburger Straf3e 104
1448/10
103 Wohngebiet (WA) 49 34
Australle 46/48
* die letztendliche Festsetzung der Gebietseinstufung obliegt der zustandigen Genehmigungsbehérde

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

- Die Schallleistungspegel Lwa der haustechnischen Anlagen (Auf3engeréte) dirfen die folgenden Werte nicht
Uberschreiten:
« Markt (nordwestlicher Dachbereich, oberhalb des ,KM-Raumes) Lwa < 70 dB(A)
« Backshop (stidwestlicher Dachbereich, oberhalb Backshop) Lwa < 70 dB(A)

Sofern Lage, Anzahl sowie Schallleistung der haustechnischen Anlagen von den Angaben dieser Untersuchung
abweichen, ist eine Priifung und gegebenenfalls Anpassung der Werte erforderlich.

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

- Eine im AulRenbereich betriebene Papier-/Kartonagenpresse ist in der Ladezone unterhalb des Geldndeniveaus
im Westen des Marktes zulassig. Fir alternative Standorte ist eine fugendichte Schall- und Sichtschutzwand zu
errichten, die die Sichtverbindung von der Presse zu den umgebenden schitzenswerten Wohn- oder
Biironutzungen mit ausreichend Uberstand (> 0,5 m) vollstandig unterbricht.



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

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

- Alle larmerzeugenden Anlagen(-teile) sind dem Stand der Larmschutztechnik entsprechend auszufiihren, zu
betreiben und zu warten.

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

- Das Vorhaben kann entsprechend den, der Untersuchung 8004.1/2022-FH der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH
vom 06.10.2023 zugrunde liegenden Betriebsdaten und Planungsunterlagen ausgefiihrt und betrieben werden.
Bei hiervon abweichender oder ergénzter Eingabeplanung ist zu priifen und nachzuweisen, dass sich die
berechneten Beurteilungspegel nicht weiter erhéhen bzw. Erhéhungen 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 ausschlieRlich unterirdisch zu verlegen.

1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO)

1. Gestaltung der Dacher und Gebaude
Es sind Flach-, Sattel-, oder Pultdacher mit einer maximalen Neigung von 3° zuldssig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Déachern sind zu einheitlichen geordneten Elementen
zusammenzufassen. Die maximal zulassige Neigung der Solarmodule betragt 35°.

Nicht zulassig sind Freiflachenphotovoltaik und freistehende Solarthermieanlagen.
Die Solarmodule sind ausschlief3lich in entspiegelter Ausfiihrung zuléssig.

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

2. Einfriedungen

Zaune und sonstige Einfriedungen durfen nicht hoher als 2,00 m errichtet werden. Diese sind ohne Einhaltung von
Abstandsflachen an den Grundstlicksgrenzen zulassig. Um Tieren den Durchgang zu erméglichen, ist ein Mindestabstand
von 10 cm zum Boden einzuhalten. Blickdichte Einfriedungen sind unzuléssig.

Unterer Bezugspunkt der Einfriedungen ist das jeweilige Urgelande.

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 Héhe und 2,70 m Breite festgesetzt. Der Pylon darf
mit einer Beleuchtung ausgestattet werden, aber keine blendende Wirkung haben.

Die maximale Hohe der Beleuchtungsanlage der Parkflachen wird auf 8,50 m festgesetzt.

Um die Wirkung auf nachtaktive Insekten méglichst gering zu halten, ist die AuRenwirkung von kinstlicher Beleuchtung
auf ein notwendiges Mindestmal3 zu reduzieren. Es sind zur AuR3enbeleuchtung 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 weien, stark
reflektierenden Fassaden oder in Gehdlzgruppen angebracht werden. Die Leuchten missen dicht sein und aufgrund ihrer
Konstruktion eine gerichtete Lichtabgabe sichern. Der Lichtkegel muss vertikal nach unten gerichtet werden. Die
Masthéhen sind so gering wie moglich zu halten.



lll. HINWEISE

1. Entwédsserung
Die Entwéasserung der Flache erfolgt im Trennsystem.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt iber einen Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal.

Die Oberflachenwasserbeseitigung hat gedrosselt tiber den stadtischen Mischwasserkanal (Haltung 663) zu erfolgen. Zur
Entlastung der Kanalisation ist ein Regenrlickhalt von 300 m?® bei einem mittleren Abflussbeiwert von 0,83 vorzusehen, der
Drosselabfluss darf max. 5 I/s betragen. Im Zuge der Bauantragstellung ist ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100
vorzulegen."

Die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser (Beregnungswasser / Loschwasserversorgung) wird
empfohlen.

2, Denkmalschutz

Bodendenkmaéler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei BaumaRnahmen grundsétzlich mit arch&ologischen
Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaft Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das
Bayerische Landesamt far Denkmalpflege (Dienststelle Nurnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde hingewiesen.

3. Sicherung unterirdischer Versorgungsleitungen

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die Badume
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.

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

Sind im Geltungsbereich keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m von der Main-Donau-
Netzgesellschaft empfohlen.

4. Brandschutz
Die Volizugsbekanntmachung des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) ist zu beachten.

Die erforderliche Léschwassermenge fir den Grundschutz ist mit 48 m%¥h gewahrleistet. Weitergehenden
Léschwasserbedarf hat der Vorhabentréager selbst abzusichern.

{arlHeinz Fitz
EfsteT Blrgermeister
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