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1 VORBEMERKUNG

1.1 PLANUNGSABSICHT

In Gunzenhausen soll auf Grundlage des § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) im Stadtge-
biet im Bereich Nirnberger StraRe Ecke Bahnhofstrafe aufgrund der vom Ministerrat beschlossenen Behor-
denverlagerung das Landesamt fiir Schule und das Priifungsamt des StMUK errichtet werden. Fir die Flache
existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Auf Grundlage des Vorentwurfs des Bebauungsplans Sonstiges Sondergebiet "Verwaltung" wurde ein Archi-
tekturwettbewerb durchgefiinrt, dessen Ergebnis fiir die weitere Bauleitplanung zur Verfligung stand. Bei der
nun vorliegenden Ausfertigung handelt es sich um eine auf den Architektenentwurf abgestimmte Planfassung
des Bebauungsplanes.

1.2 LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der nordlichen Kernstadt von Gunzenhausen und umfasst 6.294 m? mit
den Flurnummern 405/3 (Tfl.), 441, 441/2, 441/4 (Tfl.), 441/6 (Tfl.), 456/2 (Tfl.), 698/2, 698/4 und 698/5 der
Gemarkung Gunzenhausen.

Das Gebiet wird begrenzt durch die Bahnhofstrae im Westen und die Nirnberger StralRe im Stdosten. Der
Geltungsbereich ist umgeben von Gebauden fiir Wohnen, Einzelhandel, Biiro, Gastronomie und Hotel. Der
Bahnhof liegt rund 220 m entfernt Richtung Norden und ist gut fuBlaufig zu erreichen.

Das Planungsgebiet ist leicht nach Siiden geneigt, das Gelande fallt von 422,5 NHN im Norden auf 418,5
NHN im Stden.
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Abb. 1: Lageplan (ohne Malstab)
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2 PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

2.1 REGIONALPLAN

Gunzenhausen gehért zur Planungsregion Westmittelfranken (8) und ist als Mittelzentrum an einer Entwick-
lungsachse von (iberregionaler Bedeutung dargestellt (Regionalplan Karte 1 Raumstruktur). Der Stadt obliegt
daher eine zentral6rtliche Versorgungsfunktion.

Das Plangebiet liegt vollumféanglich im Vorbehaltsgebiet fiir die ffentliche Wasserversorgung TR 27 (Stadt
Gunzenhausen).

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan, Karte 1 — Raumstruktur
2.2 FLACHENNUTZUNGS- UND LANDSCHAFTSPLAN

Der seit 30.01.2004 rechtwirksame Flachennutzungsplan ZV Altmiihlsee, Teilplan Gunzenhausen stellt den
Geltungsbereich als Gemischte Bauflachen dar. Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Abb. 3: Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan
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2.3 BIOTOPKARTIERUNG / SCHUTZGEBIETE
Im Geltungsbereich liegen keine amtlich kartierten Biotope, keine Natur- oder Landschaftsschutzgebiete und
auch keine Natura 2000 Gebiete.

3 SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (SAP)

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach §44 und § 62 BNatSchG Voraussetzung fur die natur-
schutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotsbestande
bezliglich der gemeinschaftlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der
FFH Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung wurde durch das Biiro OkoloG, Herrn Richard Radle, erstellt und
liegt mit Stand vom 09.06.2021 im Anhang bei. Folgende Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen werden
erforderlich:

- V-M 1: Freimachung des Baufeldes auRerhalb der Brutzeit (d.h. nur in der Zeit vom 1.10. bis 29.2.)

- V-M 2: MaRnahmen zum Schutz von Vogeln an groRen Fenstern oder Glasfronten
Wenn Gebadude mit Glasfronten oder mit groBen Fenstern errichtet werden, miissen Vorkehrungen
getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zdhlen z.B. UV-Markierungen (Bird Pen)
oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhange,
Muster auf den Scheiben usw. (siehe Broschiire des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen
vermeiden).

- CEF-M 1: Einbau von 3 kiinstlichen Nisthilfen fiir Haussperling in der Umgebung vor Beginn der
Abrissarbeiten (z.B. Schwegler 1SP in der Fassade) ab 2 m Hohe, jahrliche Wartung

Verbotstatbestéande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind unter Beachtung dieser Mallnahmen nicht
erflllt.
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4 BESTAND

Abb. 4:Luftbild (BayernAtlasPlus)

Die Erhebung von Realnutzung und Vegetation wurde im Juni 2019 durch das Biiro Ermisch & Partner, Roth
durchgeflihrt. Kerngebé&ude des Geltungsbereiches ist das so gennannte Haus "Silo", welches 1679 als Brau-
haus erbaut wurde und mittlerweile leer steht.

Entlang der BahnhofstraRe und der Niirnberger StraRe befinden sich schmale Griinstreifen mit Hecken und
einzelnen Baumen. Auf der Flur-Nr. 441/2, Gemarkung Gunzenhausen liegt ein z.T. gehdlzbestandener In-
nenhof.
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Abb. 5: Blick von der Bahnhofstrafie Richtung Norden auf das Haus "Silo"

Abb. 6: Blick von der Bahnhofstral’e Richtung Osten auf das Haus "Silo"
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Abb. 7: Blick von der Niirnberger Strafle Richtung Norden

Abb. 8: Blick von der Bahnhofstralle Richtung Siiden auf das Haus "Silo"
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5 STADTEBAULICHE GESTALTUNGSABSICHT

5.1 ALLGEMEIN
Der leer stehende Gebaudekomplex "Silogelande" soll abgerissen werden, um im Geltungsbereich das Lan-
desamt fiir Schule in einem neuen, speziell fir diese Nutzung entworfenen Gebaude zu errichten.

Das eher heterogen gestaltete Umfeld mit Gebauden fir Wohnen, Einzelhandel, Biro, Gastronomie und Hotel
mit unterschiedlichen Gebaudegréfien und —héhen fungiert als Bindeglied zwischen Bahnhof und Altstadt und
weist gemal einer vorbereitenden Untersuchung zur "Altstadtsanierung Gunzenhausen" (2007) erhebliche
stadtebauliche Missstande und Defizite auf.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die Grundlagen fir eine stadtebauliche Neuordnung und Ge-
staltung im Geltungsbereich geschaffen, die zu einer Aufwertung und Wiederbelebung des Bereiches Bahn-
hofstraRe-Ecke Nirnberger Stralle fiihrt.

5.2 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Der Geltungsbereich wird als Sonstiges Sondergebiet "Verwaltung" i. S. d. § 11 BauNVO festgesetzt.

Als hochst zulassiges Mald der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Ge-
schoBflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt, soweit sich nicht aus den Darstellungen im Plan ein geringeres
MaR ergibt.

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 HS 2 BauNVO wird eine Uberschreitung der GRZ in geringfiigigem Ausmaf zuge-
lassen. Dies ist gerechtfertigt, da eine Uberschreitung keine Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des
Bodens haben wird, da es sich beim Geltungsbereich um ein innerstadtisches, bereits bebautes Gebiet ohne
Bodenfunktionen handelt.

Das Baugebiet wird in zwei Zonen mit unterschiedlichen Traufhéhen eingeteilt. Der Bereich an der Nirnberger
Strale soll auch kiinftig ein stadtebaulich markanter Punkt sein und kann durch ein hoheres Gebaude betont
werden. Deshalb ist hier eine max. Traufhéhe von 15,30 m mdglich.

Richtung Norden wird die maximale Traufhdhe unter Bericksichtigung der Nachbarbebauung auf max.
12,90 m festgesetzt.

5.3 BAUWEISE

Die Abstandsflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch die festgesetzten Baugrenzen stadtebau-
lich geregelt. Dies erfolgt unter Beachtung der Mallgaben des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO. Demnach finden
die in der BayBO festgesetzten Mindestabsténde fiir die Abstandsflachentiefe keine Anwendung. Dies ent-
spricht zunachst dem in der BayBO dargelegten Grundsatzes des Vorrangs der bauplanungsrechtlichen Re-
gelungsmoglichkeiten der Abstandsflachen vor den MaRgaben der BayBO. Dies ist zulassig, wenn die An-
spriiche des Umfeldes sowie der Bebauungen im Plangebiet gewahrt bleiben. Zudem muss ein hinreichendes
Maf der Bestimmtheit der bauplanungsrechtlichen Regelungen gegeben sein.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall erfillt. Die (iberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen
definiert. Zudem werden fir alle iberbaubaren Bereiche die max. zuldssigen Gebaudehdhen definiert. Damit
ist eine max. moégliche Kubatur der Gebaude beschrieben, so dass die sich hieraus als Maximum ergebenden
Abstandsflachen ermittelt werden kdnnen und entsprechend fiir den Abwagungsprozess bewertet werden
koénnen.
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Im vorliegenden Fall liegt die Abstandsflache punktuell im Bereich der nordwestlichen Ecke etwa 1,9 m tief auf
dem nordlich angrenzenden Grundstiick. Entlang der Grundstiicksgrenze Richtung Osten liegt die Abstands-
flache auf der gesamten Gebaudelénge auf rund 1,2 m Tiefe auf dem Nachbargrundstiick. Im Vergleich zur
Bestandssituation erhéht sich der Abstand der Gebaude zur Grundstiicksgrenze jedoch deutlich. Wahrend es
sich bei den Bestandsgeb&auden im Norden und Osten um eine Grenzbebauung handelte, werden die neuen
Baukdrper um mindestens 3,0 m im Norden und mindestens 5,0 m im Osten hinter die Grundstiicksgrenze ge-
rickt. Dadurch, dass die bestehenden Gebaude auf den angrenzenden Grundstiicken einen Abstand zur
Grundstiicksgrenze von ca. 4,8 m im Norden und 21,2 m im Osten aufweisen, ergeben sich zwischen den
Gebauden ausreichend grofRe Freiflachen, die eine Belliftung sowie eine ausreichende Licht- und Sonnenein-
strahlung gewahrleisten kénnen und keine bedrdngenden Wirkungen fiir Bewohner der angrenzenden Ge-
baude ausgehen. Auch stédtebaulich gesehen, ist eine Unterschreitung der Abstandsfléchen gerechtfertigt, da
es sich um ein stadtisch gepragtes Umfeld mit teils dichter Bebauung oder Blockrandbebauung handelt in das
sich der neue Baukérper gut einfligen wird.

Zudem handelt es sich bei den kalkulierten Abstandsflachen um Maximalwerte, die bei Einhaltung des derzei-
tigen Entwurfsstandes nicht vollstandig ausgenutzt werden, da der aktuelle Entwurf eine um 1,2 m geringere
Traufhohe vorsieht.

6 ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG
6.1 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die offentlichen Verkehrsflachen bleiben in lhrer derzeitigen GroRe bestehen. Die offentlichen Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung sollen in Abstimmung auf die neue Bebauung angepasst und als groRzii-
gige Fulgéngerbereiche mit einzelnen Griin- und Stellflichen umgestaltet werden.

In Abstimmung auf das Verkehrsaufkommen, den Verkehrsfluss und die vorhandenen Ampeln ist an der
BahnhofstralRe grundsatzlich nur eine Ausfahrt (nur in Fahrtrichtung rechts) und an der Niirnberger Strae op-
tional eine Ein- und Ausfahrt fir die Tiefgarage mdglich.

Fir den Geltungsbereich ist eine fulaufige Durchwegung von der Nurnberger StraRe Richtung Norden-und
von der Bahnhofstrae Richtung Osten gem. der Eintragung "Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Rad- und FuBweg; Eigentlimerweg offentlich nutzbar" vorzusehen.

6.2 RUHENDER VERKEHR

Es sind 55 Stellplatze in der Tiefgarage unterzubringen. Der Nachweis der Stellplétze bemisst sich nach der
Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) sowie nach der Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) der Stadt
Gunzenhausen.

6.3 WASSERENTSORGUNG / NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Entwéasserung erfolgt tiber die bestehenden Kanale der Stadt Gunzenhausen im Mischsystem.

Die Stadt Gunzenhausen hat als Kanalnetzbetreiber die Verpflichtung, bei Starkregenereignissen einen
ausreichenden Uberflutungsschutz der Anliegergrundstiicke zu gewabhrleisten.

Bei einer kanalindizierten Uberflutung tritt aus einer hydraulisch tiberlasteten Kanalisation Abwasser aus den
Schéachten und StraBensinkkasten aus und lauft oberflachlich in angrenzende Anliegergrundstiicke ab, wo es
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Gebaude erreichen und Schaden verursachen kann.

Nach der aktuellen Richtlinie DIN EN 752: 2017-07 "Entwéasserungssysteme auflerhalb von Gebauden - Ka-
nalmanagement" sollten Kanalisationen in Bereichen, bei denen fir eine Uberflutung starke Auswirkungen zu
erwarten sind, auf einen Uberflutungsschutz von 30 Jahren ausgelegt sein. Fir Starkregenereignisse mit einer
Regenintensitat, die statistisch seltener als I-mal in 30 Jahren auftreten, muss dieser Uberflutungsschutz nicht
gewihrleistet werden. Der Uberflutungsschutz gilt auch als ausreichend gewahrleistet, wenn es beim Starkre-
genereignis der Wiederkehrzeit T = 30 Jahre zu Uberstau kommt, das ausgetretene Wasser aber schadlos im
offentlichen Strallenraum verbleibt.

Gegen Rickstau in die Grundstiicksentwasserungsanlage aus dem o6ffentlichen Kanalnetz (iber den Abwas-
sergrundstiicksanschluss hat sich, unabhangig von Wiederkehrzeiten von Regenereignissen, jeder An-
schlussnehmer entsprechend der Entwasserungssatzung der Stadt Gunzenhausen selbst zu schiitzen, z.B.
durch Rickstauverschliisse oder Hebeanlagen.

Fur das Teileinzugsgebiet liegen Berechnungsergebnisse von hydrodynamischen Kanalnetzberechnungen
vor, die im Umfeld der Grundstiicke bereits bei einem Modellregen der Wiederkehrzeit von T = 20 Jahren in
groRerem Umfang Uberstau, d.h. Wasseraustritt aus den Schéchten und StraRensinkkasten, aufzeigen.
Weiterhin zeigen parallel durchgefiihrte Oberflachenabflusssimulationen, dass die Uberstauvolumina in Anlie-
gergrundstiicke lbertreten und hier Gebdude geféhrden. Diese Sachverhalte sind durch entsprechende Erfah-
rungen bei Starkregenereignissen bestatigt.

Aufgrund der Berechnungsergebnisse und der Betriebserfahrungen ist zu empfehlen, dass im Zuge der vor-
gesehenen Umbauten auch Manahmen zur Begrenzung der Abfliisse ergriffen werden.

Aufgrund der vorliegenden Berechnungsergebnisse muss die abwassertechnische ErschlieBung so ausge-
fuhrt werden, dass es zukiinftig bei Regenereignissen bis zu Wiederkehrzeiten von T= 20 Jahren zu keiner
wesentlichen hydraulischen Mehrbelastung der Kanalisation kommt.

Technisch kann diese Abflussdrosselung in die 6ffentliche Kanalisation durch die Schaffung von unterirdi-
schen Regenrlickhalterdaumen innerhalb der Grundstlicksentwasserungsanlage sichergestellt werden. Uber-
schlégig berechnet ist hier mit einem erforderlichen Rickhaltevolumen im Bereich von rund V = 30 m3 zu
rechnen.

Reduziert werden konnte dieses Rickhaltevolumen durch erganzende Malnahmen an der Oberflache wie
z.B. Schaffung von Mulden in den Grunflachen oder Dachbegrinungen.

Ein oder zwei zentrale Regenriickhalterdume, die gesichert nach jedem Regen wieder entleert werden und
deren Volumen damit fiir den nachsten Regen wieder zur Verfligung steht, ist der Anordnung von zahlreichen,
einzelnen Zisternen vorzuziehen.

Fur gering verschmutzte Verkehrsflachen und Wege sollen versickerungsféhige Belédge verwendet werden

Die nicht Gberbaubaren und nicht unterbauten Grundstiicksflachen sind versickerungsfahig herzustellen.
6.4 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Gunzenhausen sichergestellt.
6.5 WASSERSCHUTZ

Der Baubereich liegt vollstandig im Vorbehaltsgebiet flir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung (TR 27) und im
weiteren Einzugsgebiet der von den Stadtwerken Gunzenhausen betriebenen Trinkwasserbrunnen 3 und 4.
Das Plangebiet ist aktuell bereits durch eine dem Planvorhaben vergleichbare Nutzung gepragt und vollstan-
dig bebaut, so dass grundsatzlich eine zusétzliche Beeintrachtigung nicht zu erwarten ist.
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Im Zusammenhang mit dem Einwirken in den Baugrund sind folgende Anforderungen zu beriicksichtigen:

Bei erdberiihrenden Bauteilen wie Kellerwénde, Stellflachenbefestigung, usw. diirfen keine auslaugbaren Be-
tonzusatzstoffe enthalten sein. Mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. bei der Lagerung von Heizdl,...) darf nur
$0 umgegangen werden, dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwasser oder anderen Gewassern er-
folgen kann.

Es dirfen keine problematischen Baustoffe wie Recyclingmaterial oder Ersatzbaustoffe verwendet werden.
Bei Wiederverfiillung von Erdaufschliissen und Baugruben kann nur der urspriingliche Erdaushub verwendet
werden.

Beim Bau der Vorhaben ist das WHG und BayWG; hinsichtlich des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen
die AwSV (Bundesanlagenverordnung) zu beachten. Die nach diesen Vorschriften erforderlichen Mafnahmen
sind im Rahmen der Bauantrage detailliert darzustellen.

Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden, ist dies nach § 49 Abs. 2 WHG unverziiglich der Kreisverwal-
tungsbehdrde anzuzeigen. Fir eine Bauwasserhaltung ist eine beschrénkte wasserrechtliche Erlaubnis nach
Art. 15 BayWG zu beantragen. Die Ableitung von Grund- und Schichtenwasser (iber Drénagen in den stadti-
schen Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

6.6 GRUNDWASSER

Amtliche Grundwassersténde liegen im Planungsbereich nicht vor. Aufgrund der értlichen Topographie sowie
Geologie konnen lokal wie temporar niedrige Grundwasserflurabstinde nicht ausgeschlossen werden.

Sollte Grundwasser aufgeschlossen werden, ist dies nach § 49 Abs. 2 WHG unverziiglich der Kreisverwal-
tungsbehérde anzuzeigen. Fir eine Bauwasserhaltung ist eine beschrénkte wasserrechtliche Erlaubnis nach
Art. 15 BayWG zu beantragen.

Eine dauerhafte Ableitung von Grund- und Schichtenwasser (iber Drénagen in den stadtischen Mischwasser-
kanal ist nicht zulassig.

6.7 ALTLASTEN
Altlasten sind auf dem Gel&nde nicht bekannt.

6.8 STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung erfolgt (iber die Stadtwerke Gunzenhausen.

Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu unterirdischen Versorgungsleitungen ein-
zuhalten oder entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

7 FLACHENBILANZ

Offentliche Verkehrsflache 1.867,0 m2 (29,67%)
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.978,5 m? (31,43%)
Sondergebiet "Verwaltung" 2.448,5 m? (38,90%)
Gesamtflache 6.294,0 m? (100,00 %)
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8 AUFSTELLUNGSVERMERK

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

Stadt Gunzenhausen

9N
N?7

RAD 7
Gunzenhausen, den 285A--m .

1. Blrgermeister Karl-Heinz Fitz

9 ANLAGE
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung Biiro OkoloG, Stand 09.06.2021, gedndert am 20.01.2022
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