Stadt Gunzenhausen

2. BNDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
GUNZENHAUSEN SUD - TEILBAUGEBIET I

BEGRUNDUNG
Stand 21-04-2020

1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnder-
ung erstreckt sich auf die Grundstiicke F1.Nr.
154472, 1544/4, 1544710 und 1544/11, alle . Ge-
markung Gunzenhausen, mit einer Gesamtfliche
von ca. 3.770 m2,

2 Planungsziel
FUr die dim sidlichen Teile, der von dieser
Anderung betroffenen Grundsticke, (2. Reihe),
fir welche aufgrund der festgesetzten Bau-
grenzen des Bebauungsplanes "Gunzenhausen Sid,
Teilbaugebiet I" 1, Anderung, kein Baurecht
besteht, soll eine innerdrtliche Nachver-
dichtung ermdglicht werden. Es soll die Mog-
lichkeit geschaffen werden, diese Grundstiicks-
teile, mit erdgeschossigen Winkelhdusern zu
bebauen und damit eine st&dtebaulich sinnvolle
Nutzungsmiglichkeit im Zuge einer innerdrt-
lichen Nachverdichtung zu schaffen.

3 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVoO.

4 MaB der baulichen Nutzung
1. Reihe GRZ 0.4, GFZ 0.8
2. Reihe GRZ 0.4, GFZ 0.4
Es gilt offene Bauweise.
Dachgestaltung der 1. Reihe wie in bestehender
Bebauung I+D mit 42°-52° Dachneigung, 2. Reihe
I mit 25°-30° Dachneigung, zu 50% mit Flach-
dachanteil, begrint.
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf den
Dachfléchen sind zulassig.

9 ErschlieBung
Die ErschlieBung der 1. Reihe ist durch den
Bestand (LeonhardsruhstraBe) gesichert. Fir die
2. Reihe erfolgt die ErschlieBung ber Privat-
wege. Dies gilt sowohl fir Geh- und Fahrtrechte
als auch fir Leitungsrechte fir alle notwendi-
gen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.
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Die entsprechenden Rechte sind auf  den
dienenden Grundstiicken mittels Eintrag von
Grunddienstbarkeiten zu sichern. Der Nachweis
Uber die Sicherung der Rechte ist im Rahmen von
Genehmigungsfreistellungs— bzw.  Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt dim
beschleunigten Verfahren gemiB § 13a BauGB. Die
festgesetzte Grundfliche im Sinne des § 19 Abs,
2 BaulVv0 betrégt bei einer betroffenen Grund-
sticksfldche von ca. 3,770 m? und einer maximal
zuléssigen Grundfl&chenzahl von 0,4 weit we-
niger als 20,000 m2 (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB) .

Eine Beeintréchtigung der Schutzgiiter gemaBl § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB hinsichtlich der FErhalt-
ungsziele und des Schutzzweckes der Natura
2000-Gebiete (FFH, SPA-Gebiete) ist nicht
gegeben.,

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes zZu beachten
sind, bestehen nicht.

Das beschleunigte Verfahren wird daher wie

folgt angewendet:

- Verkirztes Anderungsverfahren: GemédB § 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens gemaB § 13
BauGB angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2
Nr. 1 Bau GB.

- Keine Umweltprﬁfung: GemdB § 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Unweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfiigbar sind, sowie von der zZusam-
menfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz
3 BaubB und § 10 Abs. 4 BauG abgesehen.
§ 4c BauGB wird nicht angewendet.

- Kein weiterer Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert
fir die zuldssige Grundfliche gemdB § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr, 1 BauGB von 20.000 m2 zy-
léssiger Grundfliche nicht  {berschritten
wird , ist gemaB § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4
BauGB  die Eingriffsregelung gemaB § 1a
Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden.



- Auf die Erarbeitung einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) wurde vor-
liegend, in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde, verzichtet. Es wurde ein
Kurzgutachten im Hinblick auf den Arten-
schutz erarbeitet, dieses Kurzgutachten ist
Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Hinweis zur Begrindung der
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Anderung des Bebauungsplanes

Gunzenhausen Sid - Teilbaugebiet I

7
a/

b/

d/

Technische Wasserwirtschaft

Bauwasserhaltung:

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser auf-
gedeckt werden, ist fir eine Bauwasserhaltung
eine Erlaubnis nach Art. 15 BayWG i. V. m. Art.
70 BayWG erforderlich. Eventuelle Kellerge-
schosse sind gegen drickendes Wasser zu sichern
(z.B. wasserdichte Wanne).

Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen:

Mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. bei Lage-
rung und Umgang mit Heiz6l, W&armepumpen, 0lbe-
fullte Trafos) darf nur so umgegangen werden,
dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwas-
ser oder anderen Gewdssern erfogen kann. Beim
Bau entsprechender Vorhaben ist das WHG wund
BayWG; hinsichtlich des Umganges mit wasserge-
fahrdenden Stoffen die AwSV (Bundes-Anlagen-
verordnung) zu beachten. Die nach diesen -Vor-
schriften erforderlichen MaBnahmen sind im Rah-
men der Bauantrdge detailliert darzustellen. -

Wasserwirtschaftliche Schutzgebiete:

Der Umgriff des Bebauungsplanes liegt im direk-
ten Einzugsgebiet der von den Stadtwerken Gun-
zenhausen betriebenen Trinkwasserbrunnen 3 und
4, Im Zusammenhang mit dem Einwirken in den
Baugrund sind daher folgende Anforderungen zu
bericksichtigen: Bei erdberihrenden Bauteilen
wie Tiefgarage, Kellerwdnde, Stellfléchenbe-
festigungen, usw. dirfen keine auslaugbaren
Betonzusatzstoffe enthalten sein. Es dirfen
keine problematischen Baustoffe wie Recycling-
material oder Ersatzbaustoffe verwendet werden.
Es besteht eine besondere Sorgfaltspflicht beim
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wdhrend
der Bautatigkeit. Bei Wiederhinterfillung von
Erdaufschlissen und Baugruben soll der ur-
springliche Erdaushub verwendet werden, sofern
er unbelastet ist.

Grundwasser:

Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden, ist
dies nach § 49 Abs. 2 WHG unverziglich der
Kreisverwaltungsbehdrde anzuzeigen. Fir eine
Bauwasserhaltung ist eine beschrénkte wasser-
rechtliche Erlaubnis nach Art. 15 BayWG zu
beantragen. Eine dauerhafte Ableitung von
Grund- und Schichtenwasser Uber Drainagen in
den stadtischen Kanal ist nicht zuldssig.
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Niederschlagswasserbehandlung:

Die nicht Uberbauten Fléchen sollen versicker-
ungsfahig hergestellt werden. Diese Vorgehens-
weise reduziert den Eingriff in den Wasserhaus-
halt. Aufgrund der Lage im bebauten Bereich
sowie der fehlenden Ableitungsmdglichkeiten des
Niederschlagswassers ist ausnahmsweise eine Er-
schlieBung im Mischsystem moglich.

Geothermische Nutzungen:

Aufgrund der Lage im nahen Einzugsbereich der
offentlichen Trinkwasserbrunnen sprechen Grinde
des Trinkwasserschutzes gegen Bohrungen fir -
geothermische Nutzungen.

Altlasten:
Hinweise auf Altlasten liegen dem Wasserwirt-
schaftsamt nicht vor. Sollten Untergrundverun-
reinigungen angetroffen werden, sind sofort das
Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt zu in-
formieren.

Bodendenkmalpflegerische Belange:
Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu
Tage tretende Bodendenkméler der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehorde gemaB Art.
8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.
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