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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

3

p:\2015\21539_tektur bbp iii a\21539_text\21539 begriindung ausfertigung.docx




1 Vorbemerkungen

1.1 Lage und GrolRRe

Das Planungsgebiet liegt im slidostlichen Stadtbereich der Stadt Gunzenhausen an der Frankenmuther
Strale. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ersetzt fiir seinen Geltungsbereich den bis-
herigen Bebauungsplans "Sud, Teilbaugebiet llla".
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Abb. 1: Lageplan (ohne MaRstab) [© Bay. Vermessungsverwaltung 2017]

Der Geltungsbereich ist im Planblatt dargestellt und umfasst die Flurstiicke 1505/65, 1505/176, 1505/7
(Teilfliche) und 1505/6 (Teilfliche)der Gemarkung Gunzenhausen mit einer Flache von ca. 5.660 m?.
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Abb. 2: Luftbild (ohne MaRstab) [© Bay. Vermessungsverwaltung 2017]
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Das Gebiet wird begrenzt durch:

e die Frankenmuther Strafle im Osten,

e die Dr.-Heinrich-Marzell-Strafle im Stiden

e  Wohnbaugrundstiicke im Westen bzw. Nordwesten

e FuBweg von der Frankenmuther StralRe zum Krokusweg im Norden.

1.2 Planungsabsicht

Die Stadt Gunzenhausen verfolgt mit dem Bebauungsplan die Entwicklung von zentrumsnahen Wohn-
bauflachen fiir eine Senioren- und familiengerechte Bebauung und soziale Einrichtungen. Fiir die Be-
bauung soll eine bisherige Griinfliche / Spielplatz um genutzt werden.

Mit Stadtratsbeschluss vom 25. Februar 2015 wurde die grundsitzliche Anderung des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans "Siid, Teilbaugebiet II" fiir wohnwirtschaftliche Nutzungen beschlossen. Fiir den
Spielplatz wird eine Ersatzflache auf dem Grundstiick FI.Nr. 1499/9 in ca. 450 m Entfernung geschaffen.

Mit Stadtratsbeschluss vom 17.12.2015 wurde ein Bebauungsplanvorentwurf gebilligt, der eine reine
Wohnnutzung vorsah.

Am 31.05.2016 hat sich der Stadtrat dann fiir ein zwischenzeitlich vorgelegtes integriertes Wohnkonzept
der Wohnungsbaugenossenschaft Gunzenhausen eG ausgesprochen. Fir die restlichen Flachen im Nor-
den lag zu diesem Zeitpunkt zudem eine Anfrage der VG Gunzenhausen zur Errichtung eines Verwal-
tungsgebdudes vor.

Aufgrund dieser vorliegenden konkreten Planungen hat sich der Bebauungsplanentwurf geandert und
soll nun als Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Durchfiihrungsvertrag aufgestellt werden.

Der erneute Billigungsbeschluss wurde am 31.05.2017 gefasst.
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa"

Begriindung

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Regionalplan

Gunzenhausen gehort zur Planungsregion Westmittelfranken (8) und ist dort als Mittelzentrum in einem
landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, dargestellt.

Das Mittelzentrum Gunzenhausen erfiillt in deutlichem Umfang mittelzentrale Teilaufgaben. Ziel ist es,
die Stadt in ihrer Mittelzentrumsfunktion zu starken und weiter zu entwickeln. Dabei soll insbesondere
die Ausstattung mit mittelzentralen Einrichtungen gesichert, weiterentwickelt und in Teilbereichen er-
ganzt werden. Zur Starkung der Arbeitsplatzqualitdt soll darauf hingewirkt werden, das Angebot an
nichtlandwirtschaftlichen Arbeitspldtzen zu erweitern und qualitativ zu verbessern.

Naturrdaumlich ist der Geltungsbereich der Haupteinheit 113 - Mittelfrankisches Becken mit der Unter-
einheit 113.3 — Stdliche Mittelfrénkische Platten zuzuordnen.

Die Nutzung ist in die Kategorie , stadtisch-industrielle Nutzung” eingeordnet.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Vorbehaltsgebiet TR 27, in dem der 6ffentlichen Wasserversor-
gung bei der Abwédgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden soll.

r 1 e - o
ikt +
Tt
e
+4+++
4R
T4
HH
+4++++
B
ol qng R THE S
ok + 4+ +ERH + 4 + 4+
F4+ 4 4+ 4+ HF e+

Abb. 3 Ausschnitt Regionalplan Tekturkarte, 7.Anderung
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2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der rechtwirksame Flachennutzungsplan ZV Altmiihisee, Teilplan Gunzenhausen stellt den Geltungsbe-
reich als 6ffentliche Griinflache dar.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 ... kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fldchennutzungs-
plans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan gedndert oder ergdnzt ist; die
geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrdchtigt werden; der Fld-
chennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Nachdem sich im Umfeld des Geltungsbereichs in der ndchsten Zeit noch weitere stadtebauliche Ent-
wicklungen abzeichnen, die eine Anderung des Flichennutzungsplans notwendig machen, wird bei die-
sem Verfahren auch die vorliegende Flache angepasst.
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

Abb. 4: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Gunzenhausen

2.3 Bestehender Bebauungsplan "Sid Teilbaugebiet Illa"

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt innerhalb des seit Anfang der 1970er Jahre geltenden Be-
bauungsplanes "Siid Teilbaugebiet Illa" und ersetzt diesen innerhalb seines Geltungsbereiches.
LS {; y e S N\ ' X

Abb. 5: Derzeitige Festsetzung im Bebauungsplan "Sud Teilbaugebiet ll1a"

2.4 Biotopkartierung / Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs und in einem Umkreis von 300 m befinden sich keine Flachen der amtli-
chen Biotopkartierung. Der Geltungsbereich beriihrt keine Natur- und Landschaftsschutzgebiete.

Das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet Nr.6830-371.02 "Obere Altmiihl mit Brunst-Schwaigau und Wiesmet"
liegt etwa 800 m westlich des Geltungsbereiches. Das FFH-Gebiet Nr. 6830-372 "Burgstallwald bei Gun-
zenhausen" liegt mehr als 500 m entfernt.
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

3 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung saP

Die Priifung des speziellen Artenschutzes ist nach §§ 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fiir die na-

turschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat zum Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotsbe-
stande beziglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle europdischen Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, zu ermitteln und darzu-
stellen.

3.1 Rechtliche Grundlagen saP

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (kurz saP) sind grundsatzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berticksichtigen:

- Tier- und Pflanzenarten nach den Anhéngen IVa und IVb der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL)
- Séamtliche wildlebenden europdischen Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL)

- Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind, d.h. Arten, die
in ihrem Bestand gefdhrdet sind und fiir die Deutschland in hohem MaRe verantwortlich ist (sog.
"Verantwortungsarten"). Die Regelung beziiglich dieser Arten ist derzeit noch nicht anwendbar, da
der Bund die Arten im Rahmen einer Neufassung der Bundesartenschutzverordnung erst noch be-
stimmen muss. Wann diese Artenliste vorgelegt werden wird, ist derzeit nicht bekannt.

3.2 Methodisches Vorgehen

Das methodische Vorgehen und die Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden Untersuchung stiitzen sich
auf die mit Schreiben der Obersten Baubehorde vom 08.01.2008 Gz.l1D2-4022.2-001/05 eingefiihrten
,Fachliche Hinweise zur Aufstellung der Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP)”

Folgende Priifschritte werden in der nachfolgenden Reihenfolge durchgefiihrt:

1. Ermitteln und Darstellen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m Abs.
5 Anderung BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle européischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen.

2. Priifen, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem. §
45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

Zunéchst ist zu untersuchen, ob nachfolgende Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt
sind:
,Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder
zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zersté-
ren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wdhrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand einer lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstéren.”
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa"

Begriindung

3.3 Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH Richtlinie

3.3.1 Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie

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

Schddiqungsverbot:

Beschddigen oder Zerstéren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im Zusammenhang ste-
hendes vermeidbares Beschcidigen oder Zerstéren von Exemplaren wild lebender Pflanzen bzw. ihrer
Entwicklungsformen.

Ein Verbot liegt allerdings nicht vor, wenn die 6kologische Funktion des von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Standorts im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Der beschriebene Bestand ergibt keinen Hinweis auf Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 ist demnach nicht gegeben; weitere Priifungen sind nicht
erforderlich.

3.3.2 Tierarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie

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

Schddiqungsverbot:

Beschddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten. Abweichend davon liegt ein Verbot
nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Tétungsverbot:

Tétungsverbot: Der Fang, die Verletzung oder T6étung von Tieren, die Beschddigung, Entnahme oder Zer-
stérung ihrer Entwicklungsformen.

Stérungsverbot:

Erhebliches Stéren von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlech-
terung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

In der Artenschutzkartierung liegen keine saP-relevanten Eintragungen vor. Bei der Begehung konnten
keine Nachweise erbracht werden.

Die Verbreitung der im Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefiihrten Tierarten liegt auBerhalb des Wirkrau-
mes des Vorhabens oder sie finden dort keinen geeigneten Lebensraum. Ein Vorkommen kann daher
ausgeschlossen werden.

9
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa"

Begriindung

3.4 Bestand und Betroffenheit Europdischer Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Beziiglich der Europdischen Vogelarten nach VRL ergibt sich aus § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG fiir nach § 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe folgende Verbote:

Schddigungsverbot:

Beschddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten; Abweichend davon liegt ein Verbot
nicht vor, wenn die ékologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Tétungsverbot:
Totungsverbot: Der Fang, die Verletzung oder Tétung von Végeln, die Beschédigung, Entnahme oder Zer-
storung ihrer Entwicklungsformen.

Stérungsverbot:

Erhebliches Stéren von Végeln wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlech-
terung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

Auf den intensiv genutzten Rasen- und Spielplatzflachen im Gebiet ist nicht mit dem Vorkommen von
bodenbriitenden Wiesen- und Ackervigeln zu rechnen. In den randlichen Geholzbestanden konnen
Heckenbriitende Arten vorkommen. Die Bestdnde sind nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zu entfernen.

Ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 liegt demnach nicht vor, weitere Priifungen sind
nicht erforderlich.

Abb. 6: Ehemalige Bolzplatzflache und freiwachsende Hecke zu den Nachbargrundstiicken

10
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

4 Bestand und Bewertung des Gebiet

4.1 Realnutzung
Die Erhebung von Realnutzung und Vegetation wurde im Juni 2016 durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich wird derzeit zu einem Drittel von einem Kinderspielplatz und zu einem weiteren
Drittel vom Verkehrsiibungsplatz eingenommen. Die restliche Flache wurde friiher als Bolzplatz genutzt
was jedoch nach Anwohnerprotesten nicht mehr moglich war.

Entlang der Dr.-Heinrich-Marzell-Str. besteht ein Parkstreifen mit etwa 18 PKW Stellpldtzen.

Abb. 7: Parkplatze an der Dr. Heinrich-Marzell-StraRe

Die Fldche ist entlang der StraRen mit einer geschnittenen Hainbuchen-Hecke (Carpinus betulus) einge-
fasst. Entlang der Hecke bilden ca. 10 Linden als Hochstamme einen Alleecharakter.

Innerhalb der Fliche spenden Winter-Linden (Tilia cordata), Kugel-Robinien (Robinia pseudoacacia
"Umbraculifera") und Fichten (Picea abies) Schatten.

An der Grenze zu den benachbarten Garten wéchst eine gemischte Hecke, die regelmiRig zurlickge-
schnitten wird.

Die Rasenflichen werden regelmaRig geméaht. Insgesamt wird die Flache trotz ihrer GroRe und der
glinstigen Lage nur eingeschrankt genutzt. Der Zustand und die Ausstattung der Spielflache wird heuti-
gen Anforderungen nicht mehr gerecht. Der Verkehrsiibungsplatz wird nur periodisch genutzt und stellt
sich dazwischen eher als trostlose Fldache dar.

13,
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

Abb. 8: Verkehrsiibungsflache

Abb. 9: geschnittene Hecke und Baume entlang der Frankenmuther StraRe
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet llla" Begriindung

4.1.1 Menschen / Lirm / Immissionen

Der Geltungsbereich ist umgeben von Wohnbauflichen. Als lineare Larmquelle ist die Frankenmuther
Stralle zu nennen, die jedoch nur zu einer geringen Vorbelastung des Untersuchungsgebietes fiihrt. Da-
neben sind im Umfeld keine punktuellen Lairmquellen z.B. aus Gewerbebetrieben beachtlich.

4.1.2 Geologie und Boden

Der Geltungsbereich liegt in der Geologischen Raumeinheit der Sandsteinkeuperregion. Entsprechend
der Geologischen Karte von Bayern, Blatt Nr. 6830 Gunzenhausen liegt das Untersuchungsgebiet iiber-
wiegend im Bereich des Mittleren Burgsandsteins mit braun-roten, fein- bis grobkérnigen Sandsteinen,
Gerdllen und Karneollinsen.

Im Geltungsbereich ist aufgrund der innerstadtischen Lage von gestoérten Bodenverhdltnissen auszuge-
hen.

4.1.3 Grundwasser

Das Untersuchungsgebiet liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet, jedoch innerhalb der regionalplaneri-
schen Vorbehaltsfliche TR 27 fiir den Trinkwasserschutz. Das seit 1960 bestehende Wasserschutzgebiet
"Gunzenhausen" liegt etwa 350 m westlich des Geltungsbereiches.

Uber die Héhe des Grundwassers im Geltungsbereich liegen keine Erkenntnisse vor.

4.1.4 FlieRgewdsser / Stillgewdsser

Das ndchstgelegene Gewadsser ist die Altmiihl. Sie ist etwa 800 m vom Geltungsbereich entfernt. Es han-
delt sich um ein Gewdsser I. Ordnung.

4.1.5 Luft/ Lokalklima

Der Geltungsbereich gehort zum kontinental gepragten mittelfrankischen Klimabezirk mit verhaltnisma-
Rig kalten Wintern und warmen Sommern.

Die mittlere Jahres-Lufttemperatur liegt zwischen +7 und +8 °C, der mittlere Jahresniederschlag liegt bei
650 — 750 mm.

4.1.6 Landschaftsbild und Erholung

Der Geltungsbereich liegt auf etwa 421 m . NN und ist nahezu eben. Der bestehende Spielplatz und der
Verkehrsiibungsplatz haben vor allem fiir Kinder in der Altersgruppe von 5 bis 10 Jahren eine Bedeu-
tung. Jiingere Kinder nutzen vor allem die wohnungsnahen Gartenflachen. Fiir dltere Kinder und Jugend-
liche bietet der Geltungsbereich nach dem Wegfall des Bolzplatzes, keine Spiel- oder Aufenthaltsange-
bote.

4.1.7 Kultur- und Sachgiiter

Kulturgtiter, wie beispielsweise Bau- oder Bodendenkmaler, sind innerhalb des Geltungsbereiches und
im ndheren Umfeld nicht bekannt.

Aufgrund der langen Siedlungsgeschichte im Gebiet kénnen archédologische Funde nicht ausgeschlossen
werden.

5 Umweltbericht

Nachdem es sich um die Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt und das Verfahren
gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt wird, kann von einem Umweltbericht abgesehen werden.
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

6 Stadtebauliche Gestaltungsabsicht
Mit der Bebauungsplandnderung verfolgt die Stadt folgende Planungsziele:

e Schaffung von Wohnraum fiir integriertes Wohnen unter Beachtung sozialer Kriterien in der
Kernstadt mit guter fuBldufiger Erreichbarkeit auch fiir dltere Menschen

e Bereitstellung eines zentralen, entwicklungsfahigen Standortes fiir die VG Gunzenhausen

e Verlagerung des Spielplatzes und Neugestaltung mit einem Angebot fiir alle Altersgruppen

Durch die verkehrsgiinstige Lage und das ebene Grundstiick bietet sich dieses vor allem fiir die Errich-
tung von Einrichtungen fiir dltere Menschen an. Gleichzeitig verbessern die geplanten Einrichtungen wie
Arztpraxis, Laden/Tagescafe und Tagespflege auch das Angebot fiir die Bewohner der angrenzenden
Wohngebiete, die diese Einrichtungen ebenfalls gut zu FuB erreichen kénnen.

Die Verlagerung des Spielplatzes in ca. 450,00 m Entfernung in die Nachbarschaft zum Kindergarten und
der Grundschule Siid stellt eine sinnvolle und reizvolle Alternative dar. Am neuen Standort sind zudem
keine Konflikte mit der Nachbarschaft zu erwarten, da es keine unmittelbar angrenzenden Nachbarn
gibt.

6.1 Artder baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL. I S. 132) festgesetzt. Die Zweckbestimmung lautet fiir
den nérdlichen Teilbereich "Anlagen fiir Verwaltungen" und fiir den gréReren sidlichen Bereich "Woh-
nen/integriertes Wohnen/soziale Zwecke".

Hier sind Arztpraxen, eine Tagespflegeeinrichtung, seniorengerechte Wohnungen, Mietwohnungen un-
terschiedlicher GroRe und Eigentumswohnungen vorgesehen. Ziel ist es auch hinsichtlich der Alters-
struktur der Bewohner eine Mischung zu erreichen.

Abb. 10: Bestandsgeb&ude Dr.-Heinrich-Marzell-Str.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

in der unmittelbar angrenzenden Nachbarschaft besteht die Bebauung aus 2-3 geschossigen Gebauden.
In Anlehnung an diese Baukérper sind fiir die jeweils straRenseitigen Gebdude ebenfalls 2-3 Geschosse
geplant.

Es wird zwischen 4 Zonen mit unterschiedlichen MaR der baulichen Nutzung unterschieden.
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir den Verwaltungsbereich mit 0,45 festgesetzt, bei einer maximalen
Geschofflachenzahl (GFZ) von 0,8. Das Hochstmal der Geschosse liegt bei zwei, wobei entlang der
Frankenmuther StraBe zwingend 2 Geschosse festgesetzt sind (Zone 1).

Im Sondergebiet fiir Wohnen sind eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Es sind zwei Ge-
schosse und Penthduser zuldssig. In der Zone 3 an der Ecke Frankenmuther StraRe und Dr.-Heinrich-
Marzell-Str. ist eine Héhe von Il+Penthaus zwingend festgesetzt. Zur Reduzierung der Versiegelung
durch oberirdische Parkplédtze ist fiir Teilbereiche eine Tiefgarage festgesetzt.

Abb. 11: Nachbargebaude im Norden
6.3 Bauweise und Baugestaltung

Fir die Baugestaltung innerhalb des Plangebietes gelten die Gestaltungsfestsetzungen gemaR Absatz 3
des Bebauungsplanes. Es sind Pultddcher und Flachdacher zugelassen.

6.4 Baugebiet in Zahlen

Planung Flache
Sonstiges Sondergebiet 5.083 m?
davon Baufenster 3.814 m?
Verkehrsflichen, 6ffentliche Stellplitze 575 m?
Gesamtfliche Geltungsbereich 5.658 m?

Abb. 12: Tabelle Flachenverteilung
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

7.1 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist tiber die Frankenmuther und die Dr.-Heinrich-Marzell-Strale an das 6rtliche und tibe-
rortliche StraRennetz angebunden.

7.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Gunzenhausen GmbH.

7.3 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber das bestehende Kanalnetz in der WeiBenburger StraRe. Die stadti-
sche Kldranlage ist ausreichend leistungsfahig, um den zuséatzlichen Abwasseranteil zu behandeln.

Bei der Niederschlagswasserableitung ist sicher zu stellen, dass nach Bebauung beim maRgeblichen Re-
genereignis der Wiederkehrzeit T= 20 Jahre kein groRerer Abfluss in die stadtische Kanalisation abgelei-
tet wird als derzeit aus der unbebauten Flache mit Q_20=6l/s.

Hierfiir sind Riickhaltesysteme, Versickerungsanlagen oder andere abflussreduzierenden MaRnahmen
wie z.B. Dachbegriinungen in geeigneter und ausreichender Weise vorzusehen.

Diese Regenriickhalteraume miissen gesichert nach jedem Regen wieder entleert werden, damit deren
Volumen fiir den ndchsten Regen wieder zur Verfligung steht.

Nachweise der Funktionsfahigkeit und Betriebssicherheit des gewdhlten Systems sind dem Bauantrag
beizulegen.

7.4 Bauwasserhaltung

Sofern fiir die BaumBRnahmen z.B. die Errichtung der Tiefgarage eine Bauwasserhaltung notwendig ist, stellt
diese aus wasserrechtlicher Sicht eine Benutzung des Grundwassers dar, fiir die eine wasserrechtliche
Erlaubnis nach Art. 15 BayWG erforderlich ist. Antragstellung ist tber das Landratsamt Weilkenburg-
Gunzenhausen rechtzeitig vorab unter Vorlage entsprechender aussagekraftiger Unterlagen vorzunehmen.

7.5 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. bei der Lagerung von Heizdl,...) darf nur so umgegangen werden,
dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen kann, es darf
auch kein verunreinigtes Niederschlagswasser in Boden, Grundwasser oder andere Gewadsser eingeleitet
werden.

Beim Bau entsprechender Vorhaben ist das WHG und BayWG; hinsichtlich des Umganges mit wasserge-
fahrdenden Stoffen die AwSV (neue Anlagenordnung) zu beachten.

Die nach diesen Vorschriften erforderlichen MaRnahmen sind im Rahmen der Bauantrige detailliert
darzustellen.

16

p:\2015\21539_tektur bbp iii a\21539_text\21539 begriindung ausfertigung.docx



3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

7.6 Energieversorgung / Telekom

Das Gebiet wird mit Strom und Gas von den Stadtwerken Gunzenhausen GmbH versorgt. Eine
Trafostation besteht bereits im Geltungsbereich.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW-Regelwerk, Ar-
beitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen” ein Abstand von
2,50 m einzuhalten oder entsprechende Schutzeinrichtungen einzubauen.

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

7.7 Abfallentsorgung

Eine geordnete und getrennte Abfallbeseitigung erfolgt durch einen vom Landkreis WeiRenburg-
Gunzenhausen beauftragter Unternehmer.

7.8 Immissionsschutz

Aus fachlicher Sicht wird empfohlen, bei der Ausfiihrung der Tiefgarage den Stand der Technik (leiser
Fahrbahnbelag (z.B. Asphaltbeton), festverschraubte Entwasserungsrinnen, Leiselauftor, hochabsorbie-
rende Innenwandverkleidungen im Bereich der Tiefgaragenrampen,...) zu beachten.

Es ist zu beachten, dass ein Betrieb einer Terrasse am Café innerhalb der Nachtzeit (22:00-06:00) aus
Sicht des Larmschutzes nicht zuldssig ist.

Fur die Errichtung und den Betrieb haustechnischer Anlagen wird auf den LAI - Leitfaden fiir die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten hingewiesen.
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Begriindung

8 Grinordnung

Nach § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes werden die ortlichen Erfordernisse und MaRBnahmen zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege in Griinordnungspldnen als Be-
standteile der Bebauungspldne festgesetzt.

Die Gemeinden in Bayern sind seit dem 31.12.2000 verpflichtet, die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2
Nr. 2 und Abs. 3 BauGB anzuwenden. Demnach sind Mdglichkeiten der Vermeidung zu priifen und un-
vermeidbare Eingriffe auszugleichen.

Da der gesamte Geltungsbereich bisher als 6ffentliche Griinflache festgesetzt war und sich durch die
neue Bebauung ein Eingriff mit einer groReren Versiegelung ergibt, ist dafiir die Eingriffsregelung anzu-
wenden.

8.1 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

8.1.1 Gehoblzerhalt

Auf dem Grundstiick FI.Nr. 1505/176 werden die freiwachsende Hecke im Westen und 2 Linden im Os-
ten erhalten.

8.1.2 Einstufung der Schutzgtiter

Die Einstufung des Planungsraumes erfolgt nach der Bedeutung der Schutzgiiter, anhand des Leitfadens
"Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung
und Umweltfragen, Erganzte Fassung, mit Stand vom Januar 2003, Liste 1a —c.

Bei der Betrachtung aller Schutzgiiter ergeben sich fiir die Flachen im Geltungsbereich folgende Einstu-
fungen:

Die Planung eines Sondergebietes mit einer GFZ > 0,35 entspricht einem Gebiet Typ A des Leitfadens mit
einem hohen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Demzufolge sind folgende Kompensationsfaktoren be-
achtlich:

— Kategorie I, unterer Wert =0,4

— Kategorie |, oberer Wert =0,6

Es ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Kategorie I, unterer Wert 1.069 m?2*0,4 = 427,6m?
Kategorie |, oberer Wert 2.102 m2*0,6 = 1.261 m?
Summe Ausgleichsbedarf = 1.689 m?

Innerhalb des Geltungsbereiches kann dieser Ausgleich nicht erbracht werden. Die Flache wird auf einer
externen Flache nachgewiesen.
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

Kategorle |, unterer Wert ~ 1.069 m?
- Kategorie |, oberer Wert ~ 2.102 m*
Baurecht 1.744 m?
Summe 4915m*

Abbildung 13: Bilanzierung

8.2 Pflanzgebot A - Anpflanzung von Baumen ohne Standortbindung

Als griinordnerische MaRnahme zur Einbindung in die Nachbarschaft und als Ersatz fiir die zu beseiti-
genden Baume werden Baumpflanzungen festgesetzt.

Es sind Bidume der folgenden Artenliste in der PflanzgroRe Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen:

Feld-Ahorn (Acer campestre "Elsrijk")

Siulen-Hainbuche (Carpinus betulus "Fastigiata")

Baum-Hasel (Corylus colurna)

Ginkgo (Ginkgo biloba)

Gleditschie (Gleditsia triacanthos "Shademaster")

Robinie (Robinia pseudoacacia "Bessoniana")

Schnurbaum (Sophora japonica)

Mehlbeere (Sorbus aria)

Es ist die DIN 18916 zu beachten: Fiir jeden zu pflanzenden Baum ist eine offene Bodenfliche von 26 m?
und eine durchwurzelbare Fliche von 216 m? vorzusehen. Die Sicherung hat mit einem Pfahldreibock zu
erfolgen, es ist nach Bedarf zu wéssern, bei Ausfall zu ersetzen und auf Dauer zu erhalten.
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3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

8.3 Flachen fiir MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz (Gem. §9 Abs. 1 Nr. 20)

Der Ausgleich mit einer GréRe von 1.689 m2erfolgt auRerhalb des Geltungsbereichs auf dem Flurstiick
512 der Gemarkung Grafensteinberg.

J‘ﬁn

Abbildung 14: Ausgleichsflache

Das Grundstiick selbst wird als maRig extensive Wiese mit Obstbaumgruppen genutzt. Im weiteren Um-
feld befinden sich verschiedene Biotopstrukturen in Form von Streuobstbestdnden, Hecken und Hutun-
gen.

Der ausgewadhlte Teil des Grundstiicks ist eine Wiesenfldche, die durch die Pflanzung von 9 Laubbdumen
aufgewertet wird. Die Wiese soll in ihrer Nutzung noch weiter extensiviert werden. Keine Diingung,
Mahd 1 x jahrlich im Juli-August.

Durch die Verwendung von Wildobst und Laubbdumen ist weniger Pflege in Form von SchnittmaRnah-
men notwendig. Gleichzeitig sind die Baume langlebiger als reine Obstbaumhalbstamme.

Folgende Baumarten sind fiir die Pflanzung geeignet:
Sorbus aria (Echte Mehlbeere)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Pyrus communis (Wildbirne)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
20
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Abbildung 15: Ausgleichsflache

21

p:\2015\21539_tektur bbp iii a\21539_text\21539 begriindung ausfertigung.docx



3. Anderung BBP "Siid, Teilbaugebiet Illa" Begriindung
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