Aufgrund der §§ 1 — 4, 8 — 10a und 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowie des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-14), zuletzt
gedandert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2016 (GVBI. S.
335) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-), zuletzt gedndert
durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375) und der Verordnung ber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI . | S. 3786), erldsst
die Stadt Gunzenhausen folgende

Bebauungsplanédnderungssatzung

§1

Fir die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Gunzenhausen ,Sid,
Teilbaugebiet 1I” im Bereich der Grundsticke Flur-Nr. 1557/1 und 1557/7,
Gemarkung Gunzenhausen (Albert-Schweitzer-Straf3e/Limesstrafie) gilt der vom
Planungsbiro Godts, RomerstraBe 6, 73467 Kirchheim am Ries, ausgearbeitete
Bebauungsplan in der Fassung vom 06.07.2017, zuletzt gedndert am 12.10.2017.

Der gednderte Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung mit Zeichenerklarung
fir Festsetzungen, Planzeichen und Hinweisen, dem Satzungstext mit weiteren
Festsetzungen und der Begrindung vom 06.07.2017, =zuletzt gedndert am
12.10.2017.

§ 2

Die Bebauungsplandnderung tritt  mit ihrer Bekanntmachung gemafl § 10
Baugesetzbuch (BauGB) in Kraft.

Gunzenhausen, den 24.04.2018

ﬂ/,
Karl-Heinz Fitz
Erster Birgermeister
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1.1

1.2

1.3

1.4

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Rechtliches und Ziel der Anderung

Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Stid, Teilbaugebiet 11 ist am 06.11.1969 rechtsverbindlich in Kraft
getreten.

Allgemeine rechtliche Anforderungen an ein Anderungsverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - §1 (3) BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. - §1 (5) BauGB

Die Vorschriften des Baugesetzbuches Uber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fur
ihre Anderung [...]. - §1 (8) BauGB

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Siid, Teilbaugebiet II“ der Stadt Gunzenhausen ist
notwendig, da in einem Teilbereich des Bebauungsplanes Bedarf an Einzelhdusern und
Mehrfamilienhdusern besteht.

Die verdichtete Bauweise fligt sich in die umliegenden Strukturen ein und soll eine optimale
Flachennutzung gewahrleisten.

Hierfiir ist es jedoch notwendig, die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) des §17 BauNVO
zu Uberschreiten. Dies ist statthaft, da die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse dadurch gewahrt werden, dass Freiflachen bestehen bleiben und die
Ausmale durch Festsetzungen fiur Wandhohe, Zahl der Geschosse, Bauweise etc. begrenzt
werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Uberschreitung der GRZ nicht
zu erwarten, da dies in einem Bereich geschieht, welcher bereits mallgeblich von einer
Bebauung gepragt ist.

Um stédtebauliche Konflikte zu vermeiden, hat der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen am
27.07.2017 beschlossen, die urspriinglichen Festsetzungen in diesem Bereich zu andern und
zu aktualisieren (Aufstellungsbeschluss). Dies bedarf einer gezielten Anderung des
Bebauungsplanes.

Die Anderungen sind mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Vorpriifung entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB

1. Die Gesamtflache der Bebauungsplananderung betragt ca. 2.309 m?. Die in diesem
Bebauungsplan festgesetzten ,zulassigen Grundflachen” im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen in ihrer Summe somit weniger als 20.000 m?,

2. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung, welche die Zulassigkeit
von Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, ist nicht begriindet da es sich hier um ein Wohngebiet
handelt.

3. Das Planungsziel sind Malinahmen der stadtebaulich vertraglichen Gestaltung, die keine
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sowie keine Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Entwurf vom 12.10.2017 GUN-BP-S-TGlI-AlbertSchweitzerStr23--171012e-Begruendung.docx
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Die Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung,
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Die Durchflihrung der Umweltpriifung kommt entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB nicht zur
Anwendung.
Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB nicht zur Anwendung.

Priifung der Belange des BNatSchG/BayNatSchG

Unabhéangig von den Regelungen des §13a BauGB gelten die Regelungen des BNatSchG und
des BayNatSchG (bspw. hinsichtlich Artenschutz) weiterhin, sodass deren Belange nachfolgend
gepriift und abgehandelt werden.

Natura 2000-Gebiete: Es sind keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

Schutzgebiete: Es sind keine Schutzgebiete betroffen.

amtlich Kartierte Biotope: Im Plangebiet befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.
Artenschutzrechtliche Belange:

Aufgrund des geplanten Eingriffs ist anzunehmen, dass streng geschutzte Fledermaus- und
Vogelarten betroffen sind.

Es wurde daher begleitend ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
angefertigt und den Bebauungsplanunterlagen beigefligt. Dieser sind weitere
Beschreibungen und Erkenntnisse zu entnehmen.

Abbildg 1: Gehdlzbestand im Plangebiet

Entwurf vom 12.10.2017 GUN-BP-S-TGlI-AlbertSchweitzerStr23--171012e-Begruendung.docx
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Planungsrechtliche Situation

Die Stadt Gunzenhausen besitzt einen
wirksamen Flachennutzungsplan.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann
der Bebauungsplan aus den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden.

Hinweis zur Begriindung

Die Begriindung zum Original-Bebauungsplan ,Std, Teilbaugebiet I1* gilt abgesehen von den
Anderungen dieser Bebauungsplanadnderung weiterhin.

Nach Erlangen der Rechtskraft fiir den Anderungsbebauungsplan "Siid, Teilbaugebiet II" ersetzt
dieser den bisherigen Teilbereich des alten Bebauungsplanes.

LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

Lage

Der Bereich der Bebauungsplanénderung wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:
e im Norden durch FI.-Nr. 1557/11 (Wohnen)

e im Osten durch FI.-Nr. 1554/1 (Limesstral3e)

e im Siiden durch FI.-Nr. 1559/2 (Albert-Schweitzer-Strale)

e im Westen durch die FI.-Nr. 1558/5 (Wohnen)

jeweils Gemarkung Gunzenhausen

GroRe

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 2.309m?2.
Beschaffenheit, Baugrund

Das Gelénde ist bereits bebaut und fallt von Nord nach Siid.
Fir gefahrenverdachtige Altablagerungen liegen im Geltungsbereich keine Hinweise vor.

Entwurf vom 12.10.2017 GUN-BP-S-TGlI-AlbertSchweitzerStr23--171012e-Begruendung.docx
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GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Es ist ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) entsprechend
des Gebietscharakters vorgesehen.

MaR der baulichen Nutzung

Als Maf der baulichen Nutzung soll eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 festgesetzt werden.
Dies entspricht dem Wert des § 17 Abs. 1i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Diese
Uberschreitung der Obergrenze des Wertes gem. § 17 BauNVO ist erforderlich bzw.
unvermeidbar, da die Stellplatze auf dem Grundstiick untergebracht werden sollen. Dies ist
jedoch stéadtebaulich vertretbar, da so eine Belastung der umliegenden Stral3en vermieden
werden kann. Zur Kompensation dieser Flacheninanspruchnahme miissen die nicht
Uiberdachten Stellplatze jedoch versickerungsfahig/wasserdurchlassig ausgefiihrt werden (siehe
Satzung).

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfléche je Quadratmeter

Grundstticksfldche [...] zuldssig sind. Zuldssige Grundfléche ist der [...] errechnete Anteil des

Baugrundstticks der von baulichen Anlagen (iberdeckt werden darf.“

(§ 19 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,6 festgelegt.
,Die GeschoB3flachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossfléche je Quadratmeter
Grundstticksfldche [...] zuldssig sind. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
(§ 20 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Es sollen freistehende Einfamilien- und Mehrfamilienhduser zugelassen werden.

Es ist sind Flachdacher und Satteldacher festgesetzt. Dies halt der Stadtrat fir stadtebaulich
vertraglich und méchte so der Nachfrage entsprechen bzw. den Bauherren weitere
Mdoglichkeiten bieten.

Die Hohenlage muss sich in die ndhere Umgebung einfiigen. Um dies zu erreichen, wird in der
Satzung eine Festsetzung in Bezug auf das bestehende Gelénde getroffen.

Darauf aufbauend wird die maximal mégliche Héhe der Gebaude durch die Festsetzung einer
maximalen Wandhohe festgelegt. Die Hohenangabe bezieht sich auf die AuRenwandhéhe und
beschreibt damit das Erscheinungsbild des jeweiligen Gebaudes in seiner unmittelbaren
Umgebung. Die Festlegung einer Wandhdéhe von der bestehenden Geldndeoberflache bewirkt,
dass die stadtebaulich gewollten Héhen bei der Ausfiihrung der Gebaude eingehalten werden
und keine extremen Konstellationen der Gebaude entstehen.

Planstatistik

Nettobauland 1.710 gm 74,1%
Allgemeines Wohngebiet 1.710 gm 100,0%
Verkehrsflichen / Ver-und-Entsorgung 531 qm"” 23,0%
Private Verkehrsflache "Zufahrt" 264 qm 49,7%
Private Verkehrsflache "Parkierungsflache" 267 qm 50,3%
‘Griinflichen 68 qm 2,9%
Private Grunflache ’ 68 gm 100,0%
‘Gesamtflache Geltungsbereich 2.309 qm 100,0%

Entwurf vom 12.10.2017 GUN-BP-S-TGII-AlbertSchweitzerStr23--171012e-Begruendung.docx
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ERSCHLIESSUNG
FlieBender Verkehr

Das Plangebiet erhélt Gber die Albert-Schweitzer-Stralte im Siiden sowie die Limesstrafe im
Osten Anschluss an das bestehende Wegenetz.

Ruhender Verkehr

Auf dem Baugrundstiick sind entsprechende Flachen fiir Stellplatze vorgesehen (siehe
Planzeichnung).

Abwasser, Wasserversorgung, Léschwasser

Eine ordnungsgemafie Abwasserbeseitigung ist sicherzustellen.
Die Klarung der Abwasser wird durch die stadtische Klaranlage erfolgen.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber die Stadtwerke Gunzenhausen GmbH.

Der Léschwasserbedarf fiir den Léschbereich ist nach dem Technischen Regelwerk der
Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches (DVGW) festzulegen. Das technische
Regelwerk differenziert den erforderlichen Léschwasserbedarf nach der Gefahr der
Brandausbreitung.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens werden die Stadtwerke Gunzenhausen fiir
Wasserversorgung als zusténdiger Versorgungstrager zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert. Hier werden konkrete Angaben zur Bereitstellung/ Entnahmestelle erwartet.

Sonstige Versorgungstrager

Allgemeine Hinweise:
Um das Siedlungs- bzw. Landschaftsbild nicht zu beeintréchtigen, miissen sémtliche neu
hinzukommenden Versorgungsleitungen unterirdisch verlegt werden.

Den Versorgungstragern ist der Beginn der Bauarbeiten jeweils drei Monate vorher schriftlich
anzukiindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermdglichen.

Notwendige Abstimmungen, Planungen und Genehmigungen sind bei den einzelnen
Leitungstragern vor Baubeginn einzuholen, um keine Gefahren bzw. Schaden durch Unkenntnis
zu verursachen.

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Miillabfuhr auf Landkreisebene.

Die Stromversorgung ist durch die Stadtwerke Gunzenhausen GmbH gesichert.

Entwurf vom 12.10.2017 GUN-BP-S-TGlI-AlbertSchweitzerStr23--171012e-Begruendung.docx
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EINLEITUNG

Anlass und Aufgabenstellung

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes ,Sud, Teilbaugebiet I1“ der Stadt Gunzenhausen
im Bereich Albert-Schweitzer-Stralle/Limesstralte wird eine Nachverdichtung angestrebt die es
erforderlich macht, die auf dem Grundstiick befindlichen Gehélze und die bestehenden
Gebaude zu entfernen. Da hierdurch Lebensraumstrukturen verloren gehen, wird daher ein
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) gefordert.

Im vorliegenden Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung erfolgt die

Uberpriifung:

e Artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande nach §44 Abs.1 Nr.1 und Nrn.2 und 3 i.V.m.
Abs.5 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) beziiglich der gemeinschaftsrechtlich
geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie, Arten des Anhangs | und nach
Art.4 (2) VS-Richtlinie) die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen

e der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gemaf
§45 Abs.7 BNatSchG

Eine artenschutzrechtliche Ausnahmepriifung entbindet die Stadt jedoch nicht vom

Vermeidungsgebot.

Gebietsbeschreibung

Die Flache befindet sich inmitten von bestehender Bebauung und umfasst die Flurnummern
1557/1 und 1557/7 Gemarkung Gunzenhausen.

Auch auf dem Grundsttick selbst steht ein Wohnhaus mit Nebengeb&ude, welches derzeit noch
bewohnt wird. Die Geb&ude sind mit einem AulRenputz versehen und in einem gepflegten
Zustand (keine Risse in der Fassade, intaktes Dach etc.).

Das Uibrige Grundsttick wird bisher als Gartenflache genutzt. In den Randbereichen stehen
Baume diverser Arten (z.B. Walnuss, Winter-Linde, Douglasie, Eibe, Hange-Birke, Rot-Eiche,
Shumard-Eiche, Eberesche etc.) und Straucher (z.B. Liguster, roter Hartriegel, Pfeifenstrauch
etc.). Es ist aufgrund der GréRe der Bdume anzunehmen, dass diese im Zusammenhang mit
dem Hausbau in den 60er oder 70er Jahren angepflanzt wurden.

Stand 22.11.2017 GUN-BP-S-TGlI-AlbertSchweitzerStr23--171012e-FsaP.docx
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Sie sind nahezu alle in einem guten, vitalen Zustand. Stellenweise konnte Astbruch festgestelit
werden. Vorgefundene Astlcher sind auf die manuelle Entfernung von Asten zurlick zu fiihren
und weitgehend tiberwalit.

Es finden sich weder amtlich kartierte Biotope noch Schutzgebiete oder Uberschwemmungs-
gebiete im Untersuchungsraum. In etwa 300m Entfernung befindet sich das FFH-Gebiet
Burgstallwald bei Gunzenhausen®."?

Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

e eigene Bestandserhebung vor Ort (Biotop- und Nutzungstypen, Abschatzung des
Artenspektrums)

o Biotopkartierungsdaten aus dem Bayerischen Fachinformationssystem Naturschutz
(FinWeb), Stand: 2017

e Digitale Flurkarte (© BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG) der Stadt Gunzenhausen
offentl. zugéngliche Arteninformationen des Bay. Landesamtes fiir Umwelt (Stand August
2017)

" FIS-Natur Online (FIN-Web): Zugriff am 05.10.2017 }
2 Bayerisches Landesamt fir Umwelt: Informationsdienst Uberschwemmungsgeféihrdete Gebiete,
Zugriff am: 22.11.2017
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Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmungen

Nachfolgende Untersuchung lehnt sich an die mit Schreiben der Obersten Baubehérde vom

19.01.2015, Az.: 11Z7-4022.2-001/05 eingefiihrten und dort im Anhang angefligten ,Hinweise

zur Aufstellung naturschutzfachlicher Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung in

der Straenplanung (saP)" an. Es wurde wie folgt vorgegangen:

a) Bestandsaufnahme im Rahmen des Bauleitplanverfahrens

b) Ermitteln des Artenspektrums (basierend auf den Arten des Anhangs IV FFH-RL und den
Arten des Anhangs | VS-RL, der Roten Liste geféhrdeter Tiere und GefaRpflanzen Bayerns
und der Roten Liste gefahrdeter Tiere, Pflanzen und Pilze Deutschlands) und Abschichtung

c) Prifung der Beeintrachtigung (Verbotstatbestdnde des §44 Abs.1 Nr.1 und Nrn.2 und 3
i.V.m. Abs.5 BNatSchG bzw. nach Art.6 Abs.2 S.2 BayNatSchG) unter Berticksichtigung
der geplanten Vermeidungs- und ggf. vorgezogenen funktionserhaltenden
Ausgleichsmalnahmen (sog. CEF-MaRnahmen)

Abweichend von den oben zitierten Hinweisen der Obersten Baubehdrde wird entsprechend der
aktuellen Rechtsprechung (BVerwG 9A 4/13 vom 08.01.2014) ein absichtliches
individuenbezogenes Totungsverbot beriicksichtigt und individuenbezogen im Rahmen des
Totungsverbots nach §44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG geprift (nicht wie bisher beim
Schadigungsverbot nach §44 Abs.1 Nr.1-3 i.V.m Abs.5 BNatSchG).

Der Untersuchungsraum der umweltbezogenen Untersuchungen wurde entsprechend der zu
erwartenden Auswirkungen des Vorhabens abgegrenzt und umfasst das Planungsgebiet sowie
die umliegenden Flachen.

Gepriifte Alternativen

Da es sich bei dem Bauleitplanverfahren um die Umnutzung in Form von Rickbau des bereits
bebauten Baugrundstiickes und einer anschlieRenden Nachverdichtung handelt, wurden keine
Alternativen gepruft.
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WIRKUNG DES VORHABENS

Baubedingte Wirkungen

Stérungen durch Larm, Immissionen und Erschiitterungen
Flacheninanspruchnahme fiir Maschinen und Arbeiten (z.B. zum Befahren, fiir
Baustelleneinrichtung)

e Betriebs- oder Baustoffe kénnen bei unsachgemaRer Arbeitsweise in den Boden oder
Wasserkreislauf gelangen

Anlagenbedingte Wirkungen

e Zusatzlich versiegelte Flache: Lebensraum muss weichen, an diesen Stellen kann kein
Wasser mehr versickern oder sich Vegetation etablieren

Betriebsbedingte Wirkungen

Wie bisher werden fir ein Wohngebiet ibliche Nutzungen ausgelibt, sodass sich keine
betriebsbedingten Wirkungen ergeben.

1.1

1.2

MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR SICHERUNG DER
KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN FUNKTIONALITAT

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung Eingriffen

Verwendung emissionsarmer Baumaschinen

Eine Verwendung emissionsarmer Baumaschinen und Baufahrzeuge verringert die Belastung
durch Staube. Ebenfalls hilfreich ist eine Anfeuchtung des Bodenmaterials vor dem Befahren
der Flache.

Zeitpunkt der Geholzentfernung und der Bauarbeiten

Die Durchflihrung der Bauarbeiten sowie der Entfernung der Gehdlze soll auRerhalb der
Fortpflanzungs- und Brutperiode, d.h. von Anfang September bis Ende Februar stattfinden.
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1.1

1.2

BETROFFENHEIT DER ARTEN

Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-Richtlinie

Bezliglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-RL ergibt sich aus §44 Abs.1 Nr.4i. V. m.
Abs.5 BNatSchG fiir nach §15 BNatSchG zuléssige Eingriffe folgendes Verbot:

Schéadigungsverbot: Beschadigen oder Zerstéren von Standorten wild lebender Pflanzen oder
damit im Zusammenhang stehendes vermeidbares Beschadigen oder Zerstéren von
Exemplaren wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein
Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion des von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Standortes im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Im Plangebiet sind keine Vorkommen von Pflanzenarten gemaf Anhang IV FFH-Richtlinie
nachgewiesen oder zu erwarten.

Tierarten des Anhang IV a) der FFH-Richtlinie

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV a) FFH-RL ergibt sich aus §44 Abs.1 Nrn.1 bis 3 i. V.
m. Abs.5 BNatSchG fiir nach §15 BNatSchG zulassige Eingriffe folgende Verbote:

Schéadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten und
damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen.

Stérungsverbot: Erhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor,
wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
fuihrt.

To6tungsverbot: Gefahr durch Tétung im Baubetrieb. Nach Beendigung der Baumaf3nahmen ist
kein signifikant erhohtes Tétungsrisiko zu erwarten. Die Verletzung oder Tétung von Tieren und
die Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder
Zerstoérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten verbunden sind, werden im
Schadigungsverbot behandelt.

Im Plangebiet selbst konnten vor Ort keine Vorkommen von Tierarten gemaR Anhang IV FFH-
Richtlinie nachgewiesen werden.

Gemal Arteninformationen des Bay. Landesamtes flir Umwelt sind jedoch im TK-Blatt 6830
(Gunzenhausen) diverse Fledermausarten, die Haselmaus sowie der Biber verzeichnet.

Aufgrund der Beschaffenheit des Plangebietes ist sehr wahrscheinlich, dass dieses von
Fledermausen als Jagdhabitat aufgesucht wird, da aufgrund des Bewuchses ein ausreichendes
Nahrungsangebot vorherrscht. Von den Anwohnern konnte eine gelegentliche Sichtung
jagender Tiere bestatigt werden.

Eine Eignung als Quartier wird allerdings nicht gesehen, da sowohl Wohnhaus als auch
Nebengebaude verputzt und in einem gepflegten Zustand sind, der keine
Versteckmoglichkeiten fiir Flederméause bietet. Indirekte Hinweise auf Fledermausvorkommen,
wie z.B. Kotspuren, konnten ebenfalls nicht festgestellt werden. Zudem fehlt es den Bdumen an
geeigneten Hohlen.

Auch fur die Zauneidechse und den Kammmolch sind gemaR Arteninformationen des LfU
Vorkommen verzeichnet. Aufgrund der Bestandserhebungen vor Ort und der vorhandenen
Lebensraumausstattung kann dies im konkreten Untersuchungsbereich jedoch ausgeschlossen
werden.

Somit erfolgt eine Relevanzpriifung und Betroffenheitsabschatzung nur fir die Flederméuse.
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Vogelarten des Anhang | sowie nach Art. 4 (2) Vogelschutzrichtlinie

Bezlglich der européischen Vogelarten gemaf Vogelschutzrichtlinie ergibt sich aus §44 Abs.1
Nr.1 und Nrn.2 und 3 i. V. m. Abs.5 BNatSchG firr nach §15 BNatSchG zuldssige Eingriffe
folgende Verbote:

Schadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und
damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Stérungsverbot: Erhebliches Storen von Tieren wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor,
wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
fhrt.

Toétungsverbot: Gefahr durch Totung im Baubetrieb. Nach Beendigung der Baumalnahmen ist
kein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko zu erwarten. Die Verletzung oder Tétung von Végeln und
die Beschéadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder
Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten verbunden sind, werden im
Schéadigungsverbot behandelt.

Die Arteninformationen des Bay. Landesamtes flir Umwelt verzeichnen zahlreiche sap-
relevante Vogelarten fiir das TK-Blatt 6830, in dem sich das Vorhaben befindet. Diese werden
in der Relevanzpriifung entsprechend aufgelistet und abgehandeilt.

Von Bedeutung sind im Plangebiet vor allem die Griinstrukturen als Fortpflanzungs- und
Ruhestatte fiir Gehdlzbriter. In Anbetracht der Lage und der erkennbaren menschlichen
Beeinflussung des Gebietes und dessen Umfeld handelt es sich hierbei vor allem um ubiquitéare
und siedlungsbezogene Arten, wie z.B. Kohlmeise, Amsel oder Griinfink. Neststandorte
konnten jedoch in den Gehdlzen nicht zweifelsfrei festgestellt werden.

Gebaudebriiter sind in Anbetracht des guten gepflegten Zustandes des Wohnhauses und des
Nebengebaudes nicht zu erwarten, da keine Versteck- oder Nistmdglichkeiten gegeben sind.
Indirekte Hinweise auf Vorkommen von gebaudebriitenden Arten, wie z.B. Nistmaterial oder
Kotspuren, konnten nicht festgestellt werden. Auch den Baumen fehlt es an geeigneten Hohlen,
da diese nicht tief genug oder entsprechend ausgebildet sind, um vor Witterung ausreichend
geschitzt zu sein.
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2  Relevanzpriifung

2.1 Flederméuse (Microchiroptera)

Seite 9 von 15

V(L |E IN PO|[Art (wiss.) Art (deutsch) RLB | RLD sg
0|0 0 | X [|Eptesicus nilssonii Nordfledermaus 3 G X
0| X | X| 0 O ||Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus 3 G X
0| X | X| 0] 0 ||Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2 X
0| X | X| 0| 0 ||Myotis brandtii GrolRe Bartfledermaus 2 Y X
0| X|X| 0| 0 ||Myotis daubentonii Wasserfledermaus X
0 (X | X| 0] 0 ||Myotis myotis GrolRes Mausohr \% \% X
00| X} 0| X |[Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus X
0|0 | X} 0| X |[Myotis nattereri Fransenfledermaus 3 X
0| X | X} 0| 0 |[Nyctalus leisleri Kleinabendsegler 2 D X
0|0 | X| 0| X ||Nyctalus noctula GrofRer Abendsegler 3 X
0 X | X| 0| 0 ||Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus 3 X
0|0 (X} 0| X ||Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus X
0 X |[X| 0 O ||Pipistrellus pygmaeus Miickenfledermaus D D X
0| 0| X}§ 0] X ||Plecotus auritus Braunes Langohr \% X
0| 0| X} 0| X ||Plecotus austriacus Graues Langohr 3 2 X
0| X |[X]} 0| O |[Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 2 D X

Aufgrund der Lebensraumanspriiche der Arten und der vorhandenen Lebensraumausstattung
ist davon auszugehen, dass lediglich die Nordfledermaus, die kleine Bartfledermaus, die
Fransenfledermaus, der groe Abendsegler, die Zwergfledermaus, das braune Langohr und
das graue Langohr im Untersuchungsraum vorkommen kénnen.

Die Ubrigen im TK-Blatt vorkommenden Arten sind auf andere Lebensraumbedingungen
(sowohl zur Jagd als auch fur Quartiere) angewiesen, die im Untersuchungsraum nicht
festgestellt werden konnten.

Entsprechend der Relevanzprifung ist fir oben aufgefiihrte, betroffene Arten zwar von einer
geringen Wirkempfindlichkeit auszugehen, dennoch wird eine zusammenfassende
Betroffenheitsabschatzung durchgefihrt.
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Vogel (Aves)

v|L|E[nwPro Art (wiss.) Art(deutsch) | RLB | RLD | sg
0 X | 0| O ||Accipiter gentilis Habicht \Y, X
0| X|X|f 0| O ||Accipiter nisus Sperber X
0| X|X| 0| O ||Anser anser Graugans

0| X |X|] 0| 0 ||Anthus spinoletta Bergpieper

0| X |X| 0| 0 ||Anthus trivialis Baumpieper 2 3

0|0 (X| 0[O0 ||Apusapus Mauersegler 3

0| X|X| 0| 0 ||Ardea cinerea Graureiher V

0| X|X| 0] 0 ||Asio flammeus Sumpfohreule 0 1 X
0| X|X| 0] 0 ||Asiootus Waldohreule X
0| X|X| 0] 0 ||Aythya ferina Tafelente

0| X | X| 0]| 0 ||Branta canadensis Kanadagans

0| X|X| 0| 0 ||Buteo buteo Mausebussard X
0| X |X|] 0| 0 ||Carduelis cannabina Bluthénfling 2 3

0| X | X| 0| 0 ||Carduelis flammea Birkenzeisig

0| X | X| 0| 0 ||Carpodacus erythrinus Karmingimpel 1 X
0| X|X| 0| 0 ||Ciconia ciconia Weildstorch 3 X
0| X |[X] 0| 0 ||Circus cyaneus Kornweihe 0 1 X
0| X |X| 0| 0 ||Circus pygargus Wiesenweihe R 2 X
0 X |X| 0| 0 | Coloeus monedula Dohle \Y,

0(X|X}| 0| 0 |[Columba oenas Hohltaube \Y

0 (X |[X|f 0| 0 ||Corvus corax Kolkrabe

0(X|X|f 0] 0 ||Corvus frugilegus Saatkréhe

0 X |X|f 0| 0 ||Coturnix coturnix Wachtel 3 \Y,

00| X}| 0| X |[Cuculus canorus Kuckuck \Y \Y,
0(X|X|f 0| O |[Cygnus olor Hdckerschwan

0 X |X}| 0| 0 |[Delichon urbicum Mehlschwalbe 3 3

0| X|X| 0| O ||Dryobates minor Kleinspecht \Y, \Y

0| X|X|] 0| 0 ||Dryocopus martius Schwarzspecht

0 (X |X| 0| 0 ||[Emberiza calandra Grauammer 1 \Y

0 (X |X| 0| 0 ||Emberiza citrinella Goldammer \Y

0| X |X| 0| 0 ||Emberiza hortulana Ortolan 1 3 X
0(X|X| 0| 0 ||Falco peregrinus Wanderfalke X
0X|X| 0| 0 ||Falco subbuteo Baumfalke 3 X
0X|X]| 0| 0 ||Falco tinnunculus Turmfalke X
0| X | X|] 0| 0 ||Ficedula hypoleuca Trauerschnapper \% 3

0| X | X| 0| 0 ||Fringilla montifringilla Bergfink

0|0 | X| 0| X ||Hippolais icterina Gelbspotter 3

0| X|X| 0| 0 ||Hirundo rustica Rauchschwalbe \% 3
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v|L]|Ee|wwiro Art (wiss.) Art (deutsch) | RLB | RLD | sg
0X|X}| 0] 0 ||Jynxtorquilla Wendehals 1 2 X
0(X | X} 0| 0 ||Lanius collurio Neuntoter \Y,

0X|X]} 0| 0 ||Lanius excubitor Raubwiirger 1 2 X
0| X | X} 0| 0 ||Locustella fluviatilis Schlagschwirl \Y

0X | X} 0| 0 ||Luscinia megarhynchos Nachtigall

0X|X]} 0] 0 ||Mergus merganser Ganseséager Vv

0| X | X| 0| 0 ||Milvus migrans Schwarzmilan X
0 (X |X}| 0] 0 ||Milvus milvus Rotmilan \Y Vv

0X | X} 0] 0 ||Motacilla flava Wiesenschafstelze

0[X|X} 0| 0 ||Oriolus oriolus Pirol \Y \Y
0[X|X} 0| 0 ||Passer montanus Feldsperling \Y \Y
0(X|X]| 0| 0 ||Perdix perdix Rebhuhn 2 2
0X|X]| 0] 0 ||Pernis apivorus Wespenbussard Y, 3 X
0| X | X} 0| 0 ||Phalacrocorax carbo Kormoran

0| X |X| 0| 0 ||Phoenicurus phoenicurus |Gartenrotschwanz 3 Y,

0| X|X| 0| 0 ||Picus canus Grauspecht 3 2 X
0|0 |X| 0| X ||Picus viridis Grinspecht X
0 X |X| 0| 0 ||Saxicola rubetra Braunkehlchen 1 2

0 X |[X| 0| 0 ||Spinus spinus Erlenzeisig

0(X|X| 0] 0 ||Streptopelia turtur Turteltaube 2 2 X
0X|X| 0] 0 ||Strix aluco Waldkauz X
0(X|[X| 0] 0 ||Sylvia communis Dorngrasmiicke \Y,

00X} 0| X ||Sylvia curruca Klappergrasmiicke 3

0X | X} 0| 0 ||Tadorna ferruginea Rostgans

0| X | X} 0| O | Turdus iliacus Rotdrossel

0(X|X}| 0| 0 ||Tyto alba Schleiereule 3 X
0| X|X| 0| 0 ||Upupa epops Wiedehopf 1 3 X

V= Wirkraum liegt auRerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art in Bayern

L= Erforderlicher Lebensraum der Art im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommend

E= Wirkungsempfindlichkeit der Art ist vorhabenspezifisch so gering, dass keine Verbotstatbestidnde
ausgeldst werden kénnen

NW= Nachweis der Art im Wirkraum

PO= Potenzielles Vorkommen der Art im Wirkraum

X= zutreffend
0= nicht zutreffend

Die Wirkungsempfindlichkeit wurde immer im Hinblick darauf beurteilt, dass die Entfernung der
im Plangebiet befindlichen Gehdlze auflerhalb der Fortpflanzungs- und Brutperiode
durchgefiihrt wird und Baumafinahmen sich nahtlos anschliefRen.

Entsprechend der Relevanzpriifung wird fiir die potenziell vorkommenden Arten Kuckuck
(Cuculus canorus), Gelbspétter (Hippolais icterina), Grinspecht (Picus viridis) und
Klappergrasmiicke (Sylvia curruca) eine Betroffenheitsabschétzung durchgefihrt.
Aufgrund ahnlicher Lebensraumanspriiche (Brut- oder Nahrungshabitataustattung) werden
diese als ,Siedlungshezogene Vogelarten* zusammengefasst.
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Priifung der Betroffenheit

Priifung der Beeintrachtigung — Fledermause

1

Grundinformationen

Rote-Liste Status Deutschland: div. Bayern: div.
Art im UG: [] nachgewiesen  [X] potenziell méglich

Erhaltungszustand der Art auf Ebene der kontinentalen
Biogeographischen Region
[]giinstig  [X] ungiinstig/unzureichend [] ungiinstig/schlecht

Lokale Population:
Es ist vorsorglich von einer kleinen Population auszugehen.

Der Erhaltungszustand der lokalen Population wird demnach bewertet mit:
[[] hervorragend (A) []gut (B) X mittel — schlecht (C)

2.1

Prognose der Schadigungsverbote nach §44 Abs.1 Nr.3 i. V. m. Abs.5 BNatSchG

Es wird davon ausgegangen, dass keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschadigt werden, da vor
Ort keine Anhaltspunkte flir geeignete Fledermausquartiere zu verzeichnen waren (Gebaude bewohnt,
gepflegt, keine Risse oder anderweitige Versteckméglichkeiten). Sowohl der Gehélzbestand als auch
die bestehenden baulichen Anlagen sind hierflr nicht hinreichend ausgepréagt. Auch indirekte
Hinweise, wie z.B. Fledermauskot, waren nicht zu verzeichnen.

Aufgrund der Lage und der Auspragung des Grundstiickes stellt es vielmehr ein potenzielles
Jagdhabitat dar, sodass der Verlust der Gehdlze einen Verlust an Nahrung mit sich bringt.

Die im Siedlungsumfeld vorhandenen zahlreichen Gehdlze und lockeren Strukturen der Hausgarten
kénnen diesen Nahrungsverlust jedoch ausgleichen.

Eine mit den Bauarbeiten verbundene Schadigung von Individuen kann aufgrund ihrer guten Mobilitat
ausgeschlossen werden.

[J] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

[ CEF-MaRnahmen erforderlich:
Schidigungsverbot ist erfiillt:[ | ja X nein

2.2

Prognose des Storungsverbots nach §44 Abs.1 Nr.2 i. V. m. Abs.5 BNatSchG

Es sind Stérungen in Form von Larm, Staub und Geruch durch die BaumalRnahme zu erwarten. Dies
hat jedoch keine Beeintrachtigung der lokalen Population zur Folge, da die Bauarbeiten zeitlich
beschrankt sind.

Xl Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
= Durchfiihrung der Gehdlzentfernung und der BaumaRnahme (auch im Hinblick auf Brutvégel
auBerhalb der Fortpflanzungs- und Brutperiode) von Anfang September bis Ende Februar

[C] CEF-MaRnahmen erforderlich:
Storungsverbot ist erfiillt: [ja X nein

2.3

Prognose des Totungsverbots nach §44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG

Aufgrund der guten Mobilitat der Arten ist nicht davon auszugehen, dass im Zuge der Baumallhahmen
Individuen getétet werden.

[] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

[] CEF-MaRnahmen erforderlich:
Tétungsverbotisterfiillt: [ ]ja X nein
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Priifung der Beeintrachtigung — Siedlungsbezogene Vogelarten

1

Grundinformationen

Rote-Liste Status Deutschland: div. Bayern: div.
Art im UG: [] nachgewiesen  [X] potenziell méglich

Erhaltungszustand der Art auf Ebene der kontinentalen

Biogeographischen Region
[] giinstig  [X] ungiinstig/unzureichend [] ungiinstig/schlecht

Lokale Population:
Es ist vorsorglich von einer kleinen Population auszugehen.

Der Erhaltungszustand der lokalen Population wird demnach bewertet mit:
[] hervorragend (A) [] gut (B) mittel — schlecht (C)

2.1

Prognose der Schadigungsverbote nach §44 Abs.1 Nr.3 i. V. m. Abs.5 BNatSchG

Mit der Entfernung der Geholze geht auch ein Verlust von potenziellen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten fiir Gehdlzbriiter einher. Die im Siedlungsumfeld vorhandenen zahlreichen Gehdlze und
lockeren Strukturen der Hausgarten kénnen diesen Habitatverlust jedoch in ausreichendem Umfang
ausgleichen.

Die an den Baumen vorgefundenen Astlocher und Astbruchstellen stellen hingegen keinen geeigneten
Brutplatz fiir h6hlenbriitende Vogelarten dar, da diese nicht tief genug oder entsprechend ausgebildet
sind, um vor Witterung ausreichend geschiitzt zu sein.

Eine mit den Bauarbeiten verbundene Schadigung von Individuen kann jedoch aufgrund ihrer guten
Mobilitdt ausgeschlossen werden.

Xl Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
= Durchfiihrung der Baumafnahme auRerhalb der Fortpflanzungs- und Brutperiode, d.h. von
Anfang September bis Ende Februar

[] CEF-MaRnahmen erforderlich:
Schiadigungsverbot ist erfiillt:[ ] ja X nein

2.2

Prognose des Storungsverbots nach §44 Abs.1 Nr.2 i. V. m. Abs.5 BNatSchG

Es sind Stérungen in Form von Larm, Staub und Geruch durch die Bauma3nahme zu erwarten. Dies
hat jedoch keine Beeintrachtigung der lokalen Population zur Folge, da die Bauarbeiten zeitlich
beschrénkt sind.

Xl Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
= Durchfiihrung der Gehdlzentfernung und der BaumafRnahme auf3erhalb der Fortpflanzungs-
und Brutperiode, d.h. von Anfang September bis Ende Februar

[] CEF-MaRnahmen erforderlich:
Stérungsverbot ist erfiillt: [ ] ja X nein

2.3

Prognose des Totungsverbots nach §44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG

Aufgrund der guten Mobilitat der Arten ist nicht davon auszugehen dass im Zuge von BaumalRnahmen
Individuen getdtet werden.

Konfliktvermeidende MafRnahmen erforderlich:
= Durchfiihrung der Gehdlzentfernung und der BaumafRnahme auf3erhalb der Fortpflanzungs-
und Brutperiode, d.h. von Anfang September bis Ende Februar

[] CEF-MaRnahmen erforderlich:
Tétungsverbot ist erfiillt: [ ]ja X nein
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FAZIT

Aufgrund der Struktur und Lage des Plangebietes muss davon ausgegangen werden, dass u.a.
streng geschiitzte Fledermaus- und Vogelarten betroffen sein kénnen, auch wenn diese nicht
explizit nachgewiesen wurden. Hingegen kann aufgrund der bisherigen Nutzung ein
Vorhandensein und eine Betroffenheit von europarechtlich geschiitzten Pflanzenarten nach
Anhang IV FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet befindet sich inmitten von bestehender Bebauung.

Auch auf dem Grundstiick selbst steht ein derzeit noch bewohntes Wohnhaus mit
Nebengebaude. Die Gebaude sind mit einem Aul3enputz versehen und in einem gepflegten
Zustand (keine Risse in der Fassade, intaktes Dach etc.).

Das ubrige Grundstlick wird bisher als Gartenflache genutzt. In den Randbereichen stehen
Baume diverser Arten (z.B. Walnuss, Winter-Linde, Douglasie, Eibe, Hange-Birke, Rot-Eiche,
Shumard-Eiche, Eberesche etc.) und Straucher (z.B. Liguster, roter Hartriegel, Pfeifenstrauch
etc.). Es ist aufgrund der GroRe der Baume anzunehmen, dass diese im Zusammenhang mit
dem Hausbau in den 60er oder 70er Jahren angepflanzt wurden.

Sie sind nahezu alle in einem guten, vitalen Zustand. Stellenweise konnte Astbruch festgestellt
werden. Vorgefundene Astlécher sind auf die Manuelle Entfernung von Asten zurtick zu fiihren
und weitgehend tberwallt.

Es finden sich weder amtlich kartierte Biotope noch Schutzgebiete oder
Uberschwemmungsgebiete im Untersuchungsraum.

Die Betroffenheitsabschatzung ergab, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes fiir den
Bereich Albert-Schweitzer-Stralle/Limesstrafie keine Verbotstatbestande nach BNatSChG
ausgeldst werden.

Es ist davon auszugehen, dass sich durch die zu erwartende Bebauung und der damit
verbundenen Entfernung des Gehdlzbestandes insgesamt keine nachteilige Beeintrachtigung
flr die moglichen betroffenen Artengruppen ergibt, da sowohl Végel als auch Fledermause
aufgrund ihrer guten Mobilitat in umliegende Habitatstrukturen ausweichen kénnen und dort
ebenfalls geeignete Lebensraumstrukturen sowie ein ausreichendes Nahrungsangebot
vorfinden.

Daher werden lediglich grundséatzliche VermeidungsmafRnahmen wahrend der Bauarbeiten
getroffen. So sind die Emissionen so gering wie mdglich zu halten. Hierflr sollen
emissionsarme Baumaschinen und —fahrzeuge eingesetzt werden. Zur weiteren
Staubminimierung ist das Bodenmaterial vor dem Befahren anzufeuchten. Der Zeitpunkt der
Gehdlzentfernung und der Bauarbeiten ist auflerhalb der Fortpflanzungs- und Brutphase zu
legen, d.h. von Anfang September bis Ende Februar.

Zusatzliche Minderungsmaflnahmen oder CEF-Malnahmen werden als nicht erforderlich
angesehen.
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PRAAMBEL

Die Stadt Gunzenhausen erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1, der §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) die Anderung des Bebauungsplanes ,Siid, Teilbaugebiet II* als Satzung.

Die Bebauungsplananderung besteht aus der Begriindung, Satzung und der Planzeichnung mit
Verfahrensvermerken und dargestelltem Geltungsbereich.

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen werden ausschlieBlich fiir den Geltungsbereich
der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes ,Siid, Teilbaugebiet I neu geregelt.

Nach Erlangen der Rechtskraft fiir den Anderungsbebauungsplan "Siid, Teilbaugebiet II" ersetzt
dieser den bisherigen Teilbereich des alten Bebauungsplanes.

Darliber hinaus gelten die textlichen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
weiterhin.

Rechtsgrundiagen
a) Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bek. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

c¢) Planzeichenverordnung (PlanZV), Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und
die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

d) Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375)

e) Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), Zuletzt geéndert durch Art. 17a Abs. 2 des
Gesetzes vom 13.12.2016 (GVBI. S. 335)
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Textliche Festsetzungen
In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

2.1

3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9 Abs. 7
BauGB). Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplananderung treten alle bisherigen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorschriften und Festsetzungen innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes ,Siid, Teilbaugebiet 1I* auer Kraft.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 — 11 BauNVO)

§ 4 BauNVO allgemeines Wohngebiet (WA)
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:
Schank und Speisewirtschaften gem. §4 Abs.2 BauNVO

(3) Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 BauNVO)

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,45 und die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6.
Die festgesetzten Werte sind als Hochstgrenze zuléssig, soweit sich nicht aufgrund der im Plan
eingetragenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine geringere Nutzung ergibt.

Zahl der Vollgeschosse

(8§16 Abs.3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird im WA 1 auf ein Vollgeschoss (I ), im WA 2 auf zwei
Vollgeschosse ( II ) und im WA 3 auf zwei Vollgeschosse + Dachgeschoss (I + D)
beschrankt.

Wandhohe / Hohe baulicher Anlagen

(§ 16 Abs. 3 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhohe, gemessen an der traufseitigen Au3enkante der Aufienwand
als Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (EG-FFB siehe Punkt 3.3) und Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (= oberer Bezugspunkt),
darf:

bei Hauptgebaduden

e mit einem Vollgeschoss (I ) héchstens 4,5 m betragen,

e mit zwei Vollgeschossen ( I1 ) héchstens 7 m betragen,

e mit zwei Vollgeschossen + Dachgeschoss ( II + D ) héchstens 7m betragen,

bei Grenzgaragen und Nebengeb&auden im Sinne von (Art. 6 Abs. 9 Satz 1 BayBO) hdchstens
3 m im Mittel betragen.
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Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

(§ 18 BauNVvO)

Der untere Bezugspunkt ist die Oberkante des EG-FFB (Erdgeschoss-Fertigfuboden) und darf
am héchsten natirlichen Gelandepunkt am Gebéaude nicht mehr als 50 cm tiber dem
natirlichen Gelénde liegen.

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO), siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

Bauweise

Innerhalb des gesamten rédumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanédnderung ist die
offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Baugrenze
Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Flachenbefestigung
Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare Maf} zu beschranken.

Far Nebenflachen wie Stellplatze, Lagerflachen, sonstige Arbeitsflachen o.a., auBer Zufahrt zur
Garage und Terrasse wird eine Befestigung der Oberflache in nicht versiegelter Bauweise
festgesetzt, z.B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit Rasenfuge,
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc.

Griinordnung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Die Anpflanzung ist vom Bauherrn in der ersten Vegetationsruhe nach Bezug des Gebaudes
durchzuflhren.

Die Pflanzen sind in einwandfreier Qualitat bei einer Baumschule zu beziehen und dauerhaft zu
erhalten. Ausfélle sind innerhalb eines halben Jahres gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

Die Arten sind aus der nachfolgenden Liste zu wahlen und in genannter Qualitat zu pflanzen.

Mindestpflanzqualitét der Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 14-
16 cm in 1 m Hohe gemessen

Arten

Acer acmpestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hain-Buche
Corylus colurna Baum-Hasel
Prunus avium Vogel-Kirsche

sowie Obstbadume regionaltypischer, bewéhrter Sorten
Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabstéande in allen Fallen zu beachten.

Bei der Durchfliihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass Baume in
ausreichender Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager gepflanzt werden. Die
Abstande sind bei den Versorgungstragern zu erfragen. Sollte dieser Mindestabstand im
Einzelfall unterschritten werden, sind SchutzmalRnahmen fiir die Leitungen erforderlich.

Es ist das Merkblatt ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Sind Baume/Geholze zu entfernen, so darf dies nicht wahrend der Fortpflanzungs- und
Brutperiode (01.03.-30.09.) geschehen.
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2.2

2.3

2.4

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen
Fur die Abstandsflachen gelten die Regelungen geman Art. 6 BayBO.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Gestaltung der Dacher aller Gebdude einschlieBlich Garagen und Nebengebdude

Im Plangebiet sind Flachdacher mit einer Dachneigung von 0° bis 6° sowie Sattelddcher mit
einer Dachneigung von 15° bis 45° zulassig (siehe Nutzungsschablonen in der Planzeichnung).
Zusatzlich sind Pultdacher bis zu einer maximalen Dachneigung von 18° zulassig.

Die maximale Kniestockhohe betragt 50 cm, gemessen von der Oberkante der Rohdecke bis
zur Unterkante der konstruktiv erforderlichen Fufipfette.

Die Dachiibersténde diirfen giebel-/ortgangseitig max. 30 cm und traufseitig max. 50 cm
betragen.

Dachaufbauten sind als Einzelgauben bis zu einer Breite vom maximal 2,5 m zuléssig.
Dachaufbauten (z.B. Gauben) sowie Zwerchgiebel und Zwerchhéuser sind in einer maximalen
Breite von 50% der Firstlange zuléassig. Die Randabsténde von Dachgauben oder gréReren
Zwerchhausern zu den Ortgangen missen mindestens 1,5 m betragen, die Hohenabsténde
zum Hauptffirst der Gebaude miissen mindestens 0,5 m betragen. Nicht zul&ssig sind:

e negativ in die Dachhaut eingeschnittene Dachgauben

o turmartige An- oder Aufbauten, die Uber die Traufen des Geb&udes hinausgehen

o Erker an den jeweiligen Gebaudefassadenecken

Die Dacheindeckung ist in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen herzustellen.
Reflektierende Materialien (wie z.B. glasierte oder engobierte Dachziegel) sind unzuldssig.
Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Photovoltaik-Anlagen oder Solarthermie

Anlagen fiir Photovoltaik oder Solarthermie diirfen nur parallel zur AuBenwand oder Dachflache
aufgestellt werden.

Leitungen, Werbeanlagen

Samtliche Leitungen, die im Baugebiet neu hinzukommen, sind unterirdisch zu verlegen.
Werbeanlagen sind nur in Hohe des Erdgeschosses zuléssig und genehmigungspflichtig.

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

Beleuchtung

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)

Fur die AuRenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen
mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

Stellplatzrichtzahlen

(Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen. Der Vorplatz
(Zufahrt) vor Garagen zahlt nicht als Stellplatz und ist in einer Tiefe von mind. 5 m freizuhalten.
Der offentliche Verkehrsbetrieb darf durch auf den Grundstiicken parkende Fahrzeuge nicht
beeintrachtigt werden.
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Einfriedungen

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,5 m (iber Gelande einschl. eines bis max. 35 cm
hohen Sockels zuldssig. Gabionen als Einfriedungen sind unzulassig.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen
0. a. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend die zustandige Behdrde zu informieren.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung flihren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Denkmalschutz

Baulichkeiten oder Flachen, die dem Denkmalschutz unterstehen, sowie archdologische
Kulturdenkmale sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Geltungsbereich nicht bekannt.

Fir alle neu aufgefundenen Bodendenkmaler besteht eine gesetzliche Meldepflicht gemaf
Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) die dem bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
anzuzeigen sind.

Wasserwirtschaftliche Belange

Niederschlagswasserbeseitigung

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
und die dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Zur
Klarung der Behandlungsbediuirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers vorliegt, wird die Anwendung des
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" empfohlen. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser") ist zu beachten.

Infolge der Gelandeneigung kann bei Starkniederschlagen wild abflieRendes Wasser zu
Beeintrachtigungen flihren. Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild
abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor
wild abflieRendem Wasser sind ggf. ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das
anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgleitet werden darf. Offnungen in
den Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Der Bau einer Erdwarmesondenanlage ist gemaf Energie-Atlas Bayern im Plangebiet
voraussichtlich méglich. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von 50
kJ/s wird hier von Privaten Sachversténdigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Der Anderungsbereich liegt im Einzugsgebiet der Trinkwasserbrunnen der Stadtwerke
Gunzenhausen. Im Zusammenhang mit dem Einwirken in den Baugrund sind daher folgende
Anforderungen zu berticksichtigen:

- Bei erdberiihrende Bauteile wie Kellerwande, Stellflachenbefestigung, usw. dirfen keine
auslaugbaren Betonzusatzstoffe enthalten sein.

- Es dirfen keine problematischen Baustoffe wie Recyclingmaterial oder Ersatzbaustoffe
verwendet werden.

- Es besteht eine besondere Sorgfaltspflicht beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
wahrend der Bautétigkeit.

- Bei Abbruch- und EntsorgungsmaRnahmen kann eine Zwischenlagerung von Bauschutt nur
auf befestigten Flachen erfolgen, die an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen sind. Es
ist vor Ort daher nur eine Zwischenlagerung von Kleinmengen darstellbar. Fallt Bauschutt in
groflerem Umfang an, ist eine unmittelbare Abfuhr sicherzustellen.
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Immissionen

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kiihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fiir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimageréte, Kiihlgerate, Liftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in der jeweils gliltigen Fassung (aktuell
28.08.2013) zu beachten.
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