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1. VORBEMERKUNGEN

1.1. PLANUNGSABSICHT

In Gunzenhausen soll auf einer zentral gelegenen Flache ein Wohngebiet entstehen. Anlass fir die Ausweisung
des Wohnbaugebietes ist die anhaltende Nachfrage nach Baufldchen. Mit der Ausweisung des Wohngebietes
méchte die Stadt Gunzenhausen die innerortlich freie Flache flillen und so den gesetzlichen Forderungen nach
einer "stadtebaulichen Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung" (§ 1 Abs. 5 Satz 3) ent-
sprechen.

Im weiteren Umfeld schlieBt nach Siiden und Osten bereits vorhandene Wohnbebauung und im Norden die na-
mensgebende "Nlrnberger Straf3e" an.

Mit Stadtratsbeschluss vom 21. und 29.09.2016 wurde die Ausweisung eines Baugebietes auf den Grundstiicken
Flurnummer 522 (Teilflache), 522/7 526, 526/2, 528/1, 528/10, 547/8 und 547/9 der Gemarkung Gunzenhausen
beschlossen. Im Laufe des Verfahrens wurde der Geltungsbereich reduziert und beinhaltet nun noch die Flur-
nummern 526, 526/2, 526/3, 526/4, 526/6, 526/7 (Tfl), 526/8 (Tfl), 528/1, 528/12, 528/13, 528/14, 528/15, 547/8,
547/9 und 547/12 mit einer Gesamtflache von ca. 1,43 ha.

1.2. LAGE UND GRORE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt im Innenbereich der Stadt Gunzenhausen an der Nirnberger Strafle und umfasst ca.
1,43 ha.

Das Gelande ist leicht nach Norden geneigt und falit von ca. 429 m i.NN an der Wolfgang-Krau3-StralRe auf
422 m 0.NN an der Nurnberger Stralle. Die exakten Héhenverhéltnisse sind aus den im Planblatt eingetragenen
Hohen sowie aus dem Gelandeschnitt ersichtlich.

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e die Nurnberger Strale im Norden,

e Wohnbebauung mit Garten im Nordosten und Osten,

e der Wolfgang-Krau3-Str. und angrenzender Einzelhausbebauung im Siiden,
e eine freigerdaumte Industriebrache und Wohnhaus im Westen
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Abbildung 1: Lageplan, Ausschnitt aus der topographischen Karte (ohne Mafstab)
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2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1. REGIONALPLAN

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

Das Mittelzentrum Gunzenhausen erfillt 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 erganzt werden. Zur Starkung der
Arbeitsplatzqualitat soll darauf hingewirkt werden, das Angebot an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen zu
erweitern und qualitativ zu verbessern.

Naturraumlich ist der Geltungsbereich der Haupteinheit 113 - Mittelfrankisches Becken mit der Untereinheit 113.3
— Sidliche Mittelfrankische Platten zuzuordnen.

Die Nutzung ist in die Kategorie ,stédtisch-industrielle Nutzung" eingeordnet.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Vorbehaltsgebiet TR 27, in dem der o6ffentlichen Wasserversorgung bei
der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden
soll.
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Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan
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2.2. FLACHENNUTZUNGS- UND LANDSCHAFTSPLAN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan ZV Altmihisee, Teilplan Gunzenhausen stellt den iberwiegenden Teil
des Geltungsbereiches als Griinflache dar. Der westliche Bereich wird als gemischte Bauflache und Flachen fir
Gemeinbedarf (Kindergarten) dargestelit.

Die im Parallelverfahren nach § 8 Abs.3 BauGB betriebene Anderung des Flachennutzungsplanes soll die Dar-
stellung an die geplante Nutzung anpassen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem bisher rechtskraftigen FNP des ZV Altmihlsee, Teilbereich Gunzenhausen

2.3. BIOTOPKARTIERUNG/ SCHUTZGEBIETE
Im Geltungsbereich befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm enthélt keine Hinweise auf erhaltens- bzw. schutzwiirdige Artenvorkom-
men im Geltungsbereich. Siiddstlich in rund 350 m Entfernung liegt das FFH-Gebiet Nr. 6830-372 "Burgstallwald
bei Gunzenhausen".

Der Geltungsbereich beriihrt keine Natur- und Landschaftsschutzgebiete.
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3. SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (SAP)

Die Priifung des speziellen Artenschutzes ist nach § 44 und § 67 BNatSchG Voraussetzung fiir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die artenschutzrechtlichen Verbotsbestéande beziiglich
der gemeinschaftlich geschitzten Arten (alle européischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtli-
nie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kdnnen, zu ermitteln und darzustellen.

Die vollstéandige saP liegt als Anhang (s. Anlage 10.1) bei. Nachfolgend werden die wesentlichen Punkte aufge-
fuhrt.

3.1. RECHTLICHE GRUNDLAGEN
Im Rahmen der saP sind grundsétzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden Gruppen zu berick-

sichtigen:

e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie,
o nachgewiesenen Brutvogelarten in Bayern (1950 bis 2008) ohne Gefangenschaftsfliichtlinge, Neozoen,
Vermehrungsgaste und Irrgaste.

In Bayern ausgestorbene/verschollene Arten, Irrgaste und nicht autochthone Arten sind in den Listen nicht enthal-
ten. Von den sehr zahlreichen Zug- und Rastvogelarten Bayerns werden nur diejenigen erfasst, die in relevanten
Rast-/Uberwinterungsstatten im Wirkraum des Projekts als regelméRige Gastvégel zu erwarten sind.

3.2. DATENGRUNDLAGE
e Topografische Karte
e Artenschutzkartierung Bayern (ASK)
e Biotopkartierung Bayern (Flachland)
e Begehung der Flache am 29.3.2017 inkl. Hohlenbaume
e Datenbankabfrage (LfU) vom 12.05.2017

o saP Artenschutzrechtliche Erganzung zum Neubau ADLI Siid, Gunzenhausen Nirnberger Stral’e, vom
22.6.2015 mit mehreren Begehungen zu Végeln, Kriechtieren und Fledermausen im April und Mai 2015
und Messung der Fledermausaktivitét mittels Horchbox am 19./20. Mai 2015

Die vorliegende saP soll nach Absprache mit der UNB am LRA Weillenburg (Frau Ermisch, Frau Sylvestre) in
Trockenabschichtung unter Einbeziehung der Ergebnisse der saP zum Neubau ALDI erfolgen.

3.3. 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.11D2-4022.2-001/05 eingefiihrten ,Fachliche Hin-
weise zur Aufstellung der Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (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 Vogel-
arten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen.

2. Prifen, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45
Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.
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Zunachst ist zu untersuchen, ob nachfolgende Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt sind:

LEs ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Sté-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand einer lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren.”

3.4. BESTAND UND BETROFFENHEIT DER ARTEN NACH ANHANG |V DER FFH RICHTLINIE

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie

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

Schédigungsverbot:

Beschadigen oder Zerstoren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im Zusammenhang stehendes
vermeidbares Beschadigen oder Zerstéren von Exemplaren wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsfor-
men.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion des von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Standortes im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Die Verbreitung der im Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefiihrten Pflanzenarten liegt auferhalb des Wirk-
raumes des Vorhabens. Ein Vorkommen kann daher ausgeschlossen werden.

Tierarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie
Beztiglich 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 zuléssige Eingriffe folgende Verbote:

Schédigungsverbot:
Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht
vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-

statten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.
Tétungsverbol:

Der Fang, die Verletzung oder Tétung von Tieren, die Beschadigung, Entnahme oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen.

Stérungsverbot:
Erhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinter't,lng& und Wande-
rungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population flihrt.

(6]
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Fur die Saugetierarten Baumschlafer, Biber, Birkenmaus, Feldhamster, Fischotter, Haselmaus, Luchs und Wild-
katze gilt: Die Verbreitung liegt auferhalb des Wirkraumes des Vorhabens oder sie finden dort keinen geeigneten
Lebensraum.

Die Fransenfledermaus ist in der unmittelbaren Nachbarschaft nachgewiesen (abgerissene Gewerbehalle), alle
anderen in der weiteren Umgebung.

Um ein Eintreten der Schadigungs- und Tétungsverbote fiir Flederméuse zu verhindern, sind die konflikt-
vermeidenden MaBnahmen V-M 1, V-M 2 und V-M 3 sowie die CEF-M 1 zu ergreifen. Bei den Begehungen
fiir die SAP 2015 konnten keine Nachweise von Eidechsen erbracht werden.

3.5. BESTAND UND BETROFFENHEIT EUROPAISCHER VOGELARTEN NACH ART. 1 DER VOGELSCHUTZ-
RICHTLINIE

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

Schédigungsverbot:

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Abweichend davon liegt ein Verbot nicht
vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird.

Tétungsverbot:

Der Fang, die Verletzung oder Tétung von Végeln, die Beschadigung, Entnahme oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen.

Stérungsverbot:
Erhebliches Stéren von Végeln wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population fiihrt.

3.5.1. BRUTVOGEL IM UNMITTELBAREN EINGRIFFSBEREICH

Bei den Kartierungsgdangen wurden die anwesenden Spezies der Artengruppe Vogel nach Gesang, Ruf oder
andere Gerausche (z.B. Klopfen) und durch direktes Beobachten (Flug, Balz, Revierauseinandersetzungen, Beu-
tefang, Nahrungssuche) bestimmt.

Im UG wurde fiir die SAP zum Neubau ALDI 2015 eine Begehung durchgefiihrt. Bei der Begehung zu Héhlen-
baumen im Marz 2017 wurden Buntspecht und Star beobachtet. Die Goldammer wurde 2015 im UG nachgewie-
sen. Der Feldsperling ist potenziell mdglich.

Geholz- und Hoéhlenbriiter sind im Gebiet nachgewiesen. Unter Beriicksichtigung der MaRnahmen V-M 4,
V-M 5, und CEF-M 2 werden Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht erfiillt.
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3.6. MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND ZUR SICHERUNG DER KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN
FUNKTIONALITAT

3.6.1. MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzufiinren, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs |V der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstat-
bestdnde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

Vorbemerkung:
Alle artenschutzrechtlichen MaRnahmen sind durch eine qualifizierte 6kologische Baubegleitung aus dem Fach-
bereich der Landschaftsplanung zu begleiten und sicherzustellen.

o V-M 1: Freimachung des Baufeldes/ Abbruch der Gebdude in der Zeit von Mitte Oktober bis Ende
Februar

e V-M 2: Féllung der Hohlen- und Biotopbaume nur in der bei Fledermausvorkommen moglichen Zeit
(Oktober), abschnittsweise mit Kontrolle durch eine fachkundige Person auf Flederméuse und andere ge-
setzlich geschiitzte Arten. Eventuell aufgefundene Tiere sind zu bergen und zu versorgen. Das weitere Vor-
gehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde und dem Fledermausbeauftragten fiir den Landkreis zu kla-
ren.

e V-M 3: Das Dachgebilk des leer stehenden Wohnhauses ("Villa") muss unmittelbar vor dem Abbruch
durch eine fachkundige Person auf Fledermause und andere gesetzlich geschiitzte Arten untersucht wer-
den. Eventuell aufgefundene Tiere sind zu bergen und zu versorgen. Das weitere Vorgehen ist mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde und dem Fledermausbeauftragten fiir den Landkreis zu kléren.

e V-M 4: MaBnahmen zum Schutz von Vogeln an groBen Fenstern oder Glasfronten
Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit gro3en Fenstern (liber 2 qm) errichtet werden, miissen Vorkehrun-
gen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu zéhlen z.B. UV-Markierungen (Bird Pen) oder
Aufkleber auf den Scheiben, spezielles , UV-Licht absorbierendes Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster
auf den Schieben usw. (siehe Broschiire des LfU (2010):Vogelschlag an Glasflachen vermeiden )

o V-M 5: Féllung/Freimachung des Baufeldes auBerhalb der Brutzeit (1.3. - 30.9.)

3.6.2. MARNAHMEN ZUR SICHERUNG DER KONTINUIERLICHEN OKOLOGISCHEN FUNKTIONALITAT
(VORGEZOGENE AUSGLEICHSMARNAHMEN 1.S.V. § 44 ABS. 5 BNATSCHG)

Folgende Maflnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (CEF-Malnahmen) sind
durchzufiihren, um Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden.

Die Ermittlung der Verbotstatbestande erfolgt unter Beriicksichtigung dieser Vorkehrungen:

e CEF-M 1: Bereitstellen von 6 x Schwegler Fledermausflachkasten 1FF, 2 x Schwegler Fledermaushdhle 2
FN, 2 x Schwegler Fledermaushohle 1 FD an der Villa im Osten des Bebauungsplanes bzw. dort an Badumen
(siehe Grafik Bereich fiir CEF-Mallnahmen auf der nachsten Seite) spatestens im September 2017 vor Be-
ginn der Rodungs- bzw. Abbrucharbeiten. Bei Beginn der Rodungs- bzw. Abbrucharbeiten im Herbst/Winter
2018 oder spater sind die CEF-Mallnahmen bis Ende Februar 2018 auszufiihren.

Nach der erfolgten Bebauung sind weitere 3 x Schwegler Fledermausflachkasten 1FF an dem neuen Ge-
baude anzubringen, das an der Stelle des abgebrochenen Wohnhauses steht.
Die Kasten sind 5 Jahre auf Wirksamkeit zu tiberpriifen und ggfs. umzuhangen.

e CEF-M2: Bereitstellung von 10 kiinstlichen Nisthéhlen fiir Folgenutzer von Spechthéhlen in angrenzenden
Bereichen, jahrliche Wartung (3 x Schwegler Starennisthéhle 3 SV mit Marderschutz Fluglochweite 34 mm, 3
x Schwegler Starennisthéhle 3 SV mit Marderschutz Fluglochweite 45 mm, 4 x Schwegler Nisthohle 1B Flug-
lochweite 26 mm) spatestens im September 2017 vor Beginn der Rodungsarbeiten. Bei Beginn der Ro-
dungsarbeiten im Herbst/Winter 2018 oder spater sind die CEF-Malinahmen bis Ende Februar 2018 auszu-
fihren. Die Kasten sind 2 Jahre auf Wirksamkeit zu Gberpriifen und ggfs. umzuhangen.
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4. UMWELTBERICHT

4.1. BESTANDSAUFNAHME, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

4.1.1. UNTERSCHEIDUNG DER UNTERSCHIEDLICHEN AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren fiir die drei verschiedenen mit einem Vorhaben verbundenen Wirkprozesse
aufgefiihrt. Es werden im Allgemeinen baubedingte, anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkfaktoren oder
Wirkprozesse unterschieden. Bei dem geplanten Vorhaben werden zum Teil Flachen in Anspruch genommen, die
bereits Uiberbaut sind, liberbaut waren und sich in Umnutzung befinden.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unterschieden:
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse:

o Voriibergehender Funktionsverlust oder Funktionsbeeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen
durch baubedingte mechanische Beanspruchung oder Entfernen der Vegetationsdecke im Eingriffsbe-
reich.

e Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensrdumen durch baube-
dingte Standortveranderungen (z.B. temporare Ableitung von Schichtenwasser).

e Bodenverdichtung, temporére Anderung des Kleinklimas.

e Zeitweise Funktionsbeeintrachtigungen von Tierlebensraumen durch Bauldrm oder optische Storeffekte.

Anlagenbedingte Wirkprozesse
e Verlust von Lebensraumen wildlebender Pflanzen und Tiere durch Flacheninanspruchnahme (Versiege-
lung, Uberbauung).

e Beeintrachtigung des Verbundes von Tierlebensrdumen (Arten- und Individuenaustausch) durch anlage-
bedingte Zerschneidung.

e Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensrdaumen durch anlagebe-
dingte Standortveranderungen (z.B. Absenkung des Grundwasserspiegels, Bodenverdichtung, Anderung
des Kleinklimas).

o Verlust gewachsener Boden mit ihren vielféltigen Funktionen durch Versiegelung.

o Weitgehender Funktionsverlust von Boden (Bodengefiige, -wasserhaushalt und -chemismus) durch
Uberbauung, Umlagerung oder Verdichtung.

o Reduzierung des landschaftlichen Retentionsvermdgens und der Grundwasserneubildung durch Versie-
gelung.
Betriebsbedingte Wirkprozesse
o Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tierlebensraumen im naheren Umfeld durch Larm und opti-
sche Storeffekte. Die Bebauung und Verkehrserschliefung kann durch Larmimmissionen und Beunruhi-

gung durch Fahrzeuge oder Menschen sowie durch nachtliche Beleuchtung zu Stérung bis hin zu
Vergramung von Tierarten im naheren Umfeld fiihren.

o Straflen- und Objektbeleuchtungen kénnen im Wirkraum einen vermehrten Anflug von nachtaktiven Flug-
insekten zur Folge haben bzw. Irritationen bei lichtempfindlichen Tieren auslésen.

e Beeintrachtigungen des Naturgenusses durch Verldrmung bisher wenig belasteter Stadtrdume und ver-
kehrsbedingter Beunruhigung.
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Begriindung

4.1.2. REALNUTZUNG

Abbildung 4: Luftbild mit Geltungsbereich und Flurgrenzen (Quelle: Stadt Gunzenhausen, 2017)

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches.

Objekte

Gebédude

Griinlandbrache
Griinland, intensiv
Feldgehdlz / Baumhecke
Immergriine Hecke (Thuja)
Freianlagen Kindergarten
teilversiegelte Flachen

Zierstraucher/-baume

Gesamtflache

Flache in m?
670,36
1.885,33
8.095,15
1.928,92
91,08
530,68
817,68
290,44
14.309,65

Anteil in %

100,0

4,7
13,2
56,6
13,5

0,6

3,7

5,7

2,0

Die Bestandsaufnahme des Geltungsbereiches wurde im Juli 2016 durch das Biiro Ermisch & Partner Roth,

durchgefhrt.
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4.1.3. LUFT/ LOKALKLIMA

Die mittlere Jahrestemperatur im Planungsraum betragt 7-8°C, die mittlere Niederschlagsmenge pro Jahr liegt bei
650-750 mm.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen dienen als kleinflachige Frischluftentstehungszone im Umfeld der Nirnberger
Strale. Die offenen Griinlandflachen stellen aulRerdem ein kleinflachiges Kaltluftentstehungsgebiet dar, das die
angrenzenden Wohnbebauungen versorgt.

Insgesamt kann dem Untersuchungsgebiet im Kontext der umliegenden Wohnbebauungen eine geringe Bedeu-
tung als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet zugewiesen werden. Auf das weitere Umfeld der Stadt Gunzen-
hausen hat der Anderungsbereich keine Bedeutung als klimatische Ausgleichsfunktion.

Auswirkungen:

Im Rahmen dieses Umweltberichts werden vor allem zwei Funktionsbereiche des Klimas behandelt:
— die klimatische Ausgleichsfunktion, d.h. die Minderung von Beeintrachtigungen bei Temperatur, Wasser-
dampfgehalt, etc.
— die lufthygienische Ausgleichsfunktion in Bezug auf Beeintrachtigungen der Luftqualitdt mit Schadstoffen.

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauarbeiten ist im Allgemeinen mit einer Zunahme der Luftbelastung
durch Staub und dem Betrieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die Rodung der vorhandenen Geholzstrukturen fallen kleinflachige Frisch-
luftentstehungszonen fiir umliegende Wohnbebauungen weg. Die zu erwartenden Beeintrachtigungen sind je-
doch im Zuge der Neupflanzung von Gehdlzen innerhalb des Bebauungsplans zu kompensieren.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Die versiegelten Flachen und Dachflachen fiihren zu einer stérkeren Erwarmung
des Gebietes durch die Abstrahlung der gespeicherten Warme.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des Lokalklimas durch die allgemeine Wohnbebauung und Mischbebauung ist
jedoch nicht zu erwarten, da die Bedeutung als klimatische Ausgleichsfunktion von geringer Bedeutung ist.

Ergebnis:

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Luft, Lokalklima sind nicht zu erwarten.
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4.1.4. GEOLOGIE UND BODEN

Beschreibung:

Der Planungsraum gehdért zur Geologischen Raumeinheit ,Frankisches Keuper-Liasland“. Entsprechend der Geo-
logischen Karte von Bayern liegt das Untersuchungsgebiet im Bereich des "Mittleren Burgsandsteins". Dieser
charakterisiert sich durch braungelbe und rostfarbige Sandsteine; zu unterste finden sich Basisletten (Unterer
Letten), griine und rote Letten.

Abbildung 5: Ausschnitt aus der geologischen Karte

Auf den bewerteten Flachen liegen die Boden/Ackerzahlen des lehmigen Sandes (IS) bei 49/47. Die
Keupersandsteine / Sandsteine des Burgsandsteins sind im Allgemeinen ein standfester Baugrund. Auch die
zwischengeschalteten mitunter méchtigen Letten stellen einen soliden Baugrund dar.

Natirliche Bodenverhaltnisse finden sich nur auf den Grundstiicken FL.Nr. 526, 526/2 , 547/9 und 547/8.

Abbildung 6: Nutzung FI.Nr. 526 und 526/2

11



BBP/GOP "QOstliche Niirnberger StraRe" Begriindung

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauphase kann es zu zusétzlichen Belastungen des Bodens durch
Bodenverdichtung kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Gewachsener und belebter Boden ist in seinen Funktionen als Filter, Pflanzen-
und Tierlebensraum, Produktionsgrundlage, fiir die Wasserversickerung und -verdunstung sowie die Klimaregu-
lierung nicht ersetzbar. Mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,6 ist die zu erwartende Flachenversieglung
in den Zonen 1 und 2 als mittel bis hoch einzustufen. In Zone 3 ist die Flachenversiegelung mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,35 als relativ gering einzustufen.

Die beanspruchten Béden sind durch die derzeitige Nutzung bereits anthropogen liberprégt.

Durch die Versiegelung und Uberformung der fiir die ErschlieRung erforderlichen Verkehrsflichen und der bau-
lich nutzbaren Flachen sind unausweichlich Leistungseinbuf3en fiir den Naturhaushalt gegeben. Durch entspre-
chende VermeidungsmaBnahmen, wie sparsamer Umgang mit Grund und Boden, die Verwendung versicke-
rungsféhiger Beldge und die schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau von Boden, kénnen Eingriffe in
das Schutzgut Boden minimiert werden.

Ergebnis:

Auch bei Beachtung der entsprechenden Vermeidungsmafnahmen missen die Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden als mittel bis hoch eingestuft werden.

4.1.5. WASSER

Beschreibung:

Der im Planungsraum anstehende Sandsteinkeuper mit Tonsteinlagen und gelegentlich dolomitischen Einschal-
tungen weist eine maRige bis mittlere Gebirgsdurchléssigkeit auf. Im Anderungsbereich befinden sich keine Flie-
oder Stillgewasser. Die Altmihl als Gewésser 1. Ordnung befindet sich ca. 800 m nérdlich.

Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebiete HQ 100 werden durch den Bebauungsplan nicht tangiert.

Auswirkungen:

Die geplanten Nutzungen lassen keine unmittelbaren Auswirkungen auf Oberflichengewasser oder das Grund-
wasser erwarten.

Die Versiegelung von Fliachen durch Uberbauung fiihrt generell zu einer Reduzierung des Regenriickhaltes in der
Landschaft sowie zu einer eingeschrankten Versickerung und Grundwasserneubildung.

Ergebnis:

Es kommt durch die Planung zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

4.1.6. ARTEN UND LEBENSRAUME

Beschreibung:

Die potentielle natiirliche Vegetation, die sich ohne menschliches Zutun langfristig einstellen wiirde, wére ein
"Zittergras-Hainsimsen-Buchenwald, ortlich im Komplex mit Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald", der
jedoch aufgrund der anthropogenen Einfliisse nicht mehr ablesbar ist (FIN-WEB, 2016).

Um das leer stehende Wohnhaus befinden sich Zierstrducher, wie zum Beispiel Korkenzieher-Weide und Thuja,
und Baume, wie Zierapfel und Fichte, die an ein brachgefallenes Grinland angrenzen.

Die Gehdlze an den Grundstiicksgrenzen des leer stehenden Wohnhauses setzen sich iiberwiegend aus Eiche,
Esche, Buche, Ahorn, Rosskastanie, Weide und Hainbuche zusammen.

12
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Insgesamt weisen die Gehdlzbestédnde im Anderungsbereich aus floristischer Sicht eine mittlere Wertigkeit auf.
Die sonstigen Nutzungen, wie das Intensivgriinland und die Zierstraucherpflanzung, weisen eine geringe Wertig-
keit fir das Schutzgut Arten und Lebensraume auf.

Abbildung 7: Intensivgriinland mit dahinterliegenden Feldgehdlzen, Kindergarten und PKW-Lagerflache

Abbildung 8: nérdliche Geltungsbereichsgrenze an der Niirnberger Stralte

13
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Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Durch die Bautatigkeiten werden die Gehdlze fast vollstdndig beseitigt. Zu erhalten-
de Geholze sind gemafl den Vorschriften der DIN 18920 "Schutz von Bdumen, Pflanzbestdnden und Vegetati-
onsflachen bei Baumalnahmen" zu schitzen.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die geplanten Bautatigkeiten werden zum Teil Lebensrdume mit mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung in Anspruch genommen. Im Zuge von GriinordnungsmafRnahmen fihren stra-
Renbegleitende Gehdlze entlang der ErschlieBungsstraen und auf éffentlichen Griinflichen zu einer Minimie-
rung der Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Lebensraume.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Da es sich bereits um ein stark beeintrachtigtes Gebiet, das von Larm und visu-
ellen Storfaktoren gepréagt ist, handelt, ist keine nennenswerte Beunruhigung im Vergleich zur momentanen Si-
tuation zu erwarten.

Ergebnis:

Durch entsprechende Griinordnungsmafinahmen koénnen die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Arten und
Lebensraume als mittel eingestuft werden.

4.1.7. LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG

Beschreibung:

Der Anderungsbereich befindet sich im Innenbereich der Stadt Gunzenhausen und ist im Osten und Siiden von
Wohnbauflachen umgeben. Dabei handelt es sich um Ein- und Mehrfamilienh&user. Im Westen grenzen ein Au-
tohaus, eine ehemalige Industriebrache und ein Wohnhaus an. Als Abgrenzung zur Niirnberger Stral’e besteht
eine Baumreihe mit Laubbdumen (Geholze teilweise gefallt). Eine weitere Baumreihe durchzieht das Geléande
entlang des angrenzenden Grundstiicks (Flurstiick 524/1) im Westen.

Die gesamte Anderungsflache ist von einem Zaun umgeben und nicht frei zugénglich. Ein freier Blick in die Fl&-
che ist lediglich teilweise im Osten und entlang der Wolfgang-Krauf3-Strae im Stiden mdglich. Das Gelande fallt
in Richtung Norden ab.

Fur die ortliche Naherholungsnutzung hat das Gebiet aufgrund fehlender Strukturen und fehlender Zugénglichkeit
keine Bedeutung.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Da das Gebiet keine Bedeutung als Naherholungsgebiet aufweist, sind keine Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Die bestehenden Gebéaude sind ein geringfiigig beeintrachtigender Faktor fir die
umgebene Wohnbebauung, die im Zuge der Bebauung vollstandig entfernt werden.

Durch die geplanten Firsthéhen gliedern sich die geplanten Bebauungen optisch gut in die Umgebung ein. Es
kommt durch die geplante Wohnbebauung zu keiner Verschlechterung des Orts- und Landschaftsbildes.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Da das Gebiet fiir die Naherholungsfunktion keine Bedeutung hat, sind keine
erheblichen Verschlechterungen zumindest auf visuelle Einschrankungen hinweg, fiir das Schutzgut Land-
schaftsbild und Erholung zu erwarten.

Ergebnis:

Es kommt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild oder die Erholungsnutzung.
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4.1.8. MENSCHEN/ LARM/ IMMISSIONEN

Beschreibung:

Der Anderungsbereich liegt in zentraler Lage von Gunzenhausen. Es handelt sich zum Teil um brachgefallene
Nutzungen, wie ein ehemaliger Kindergarten, ein Wohnhaus und um Griinlandbrache und Intensivgriinland, die
randlich von Feldgehdlzen begleitet werden. Der Geltungsbereich grenzt zur Halfte im Norden unmittelbar an die
Narnberger Strale an. Im Osten und Siiden befinden sich bestehende Wohnbauflachen. Westlich grenzt eine
ehemalige Industriebrache an, die bereits vollstédndig abgeraumt wurde. An die ehemalige Industriebrache grenzt
ein Einzelhandelsgelénde an.

Die am Sidrand verlaufende Wolfgang-KrauB3-Strae ist eine schmale ErschlieBungsstrale fiir angrenzende
Bebauungen, die durch eine EinbahnstraBenregelung befahrbar ist. In Richtung Nordwesten verlauft die viel be-
fahrene Nurnberger Strale und die Bahnlinie Ansbach-Treuchtlingen, wovon erhebliche Vorbelastungen ausge-
hen. Zwischen Nurnberger Strale und Bahnlinie befinden sich Industriegebadude der Firma Bosch von denen
temporér Larmbelastungen ausgehen. Der Anderungsbereich unterliegt daher schon jetzt einer gewissen Immis-
sionsbelastung.

-

Abbildung 9: Niirnberger Stralte mit angrenzender Einzelhausbebauung und Autohaus "Auto Halbig"
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Abbildung 10: Kreuzungsbereich "Wolfgang-Krau-Strafe” mit Einbahnstraenregelung und "Leibnizstrafte”

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Wahrend der Bauarbeiten kann es durch Staubentwicklung und Bau — oder Ver-
kehrslarm zu Belastigungen im naheren Umfeld kommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Die wesentlichen betriebsbedingten Auswirkungen sind Larmimmissionen durch
Verkehr und Parkplitze. Das Wohngebiet wird nur von Norden (ber die Niirnberger Stralle erschlossen. Zur
Wolfgang-Kraus-Strale im Siiden gibt es nur eine FuRwegeverbindung. Die Auswirkungen des Bebauungsplans
auf angrenzende Wohnbebauungen sind als gering einzustufen.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind bau-, anlagen- und betriebsbedingt keine erheblichen Umweltauswir-
kungen zu erwarten. Durch das Ingenieurbiiro C. Hentschel Consult Ing.-GmbH wurde eine Schallimmissions-
prognose (s. Kapitel 5.5 Immissionsschutz) erarbeitet, die die Auswirkungen in das Gebiet und aus dem Gebiet
beurteilt.

Unter Beriicksichtigung des Neuverkehrs auf der geplanten ErschlieBungsstralle kam diese schalltechnische
Untersuchung, Stand Februar 2019 zu dem Ergebnis, dass fiir die bestehende Nachbarschaft kein Anspruch auf
Schallschutz gemaf 16.BImSchV besteht.

Im Sommer 2019 wurden die Untersuchungen ergadnzt und eine zusaizlichen Verkehrsuntersu-
chung/Verkehrsgutachten erstellt (s. Anlage). In dem Verkehrsgutachten, Stand 10.10.2019 wurden Aussagen
zum aktuellen Verkehrsgeschehen als auch zu den neu induzierten Verkehren durch die Wohnbebauung getrof-
fen.
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Des Weiteren wurde der Anschluss Nirnberger StraRe auf seine Leistungsfahigkeit hin iiberpriift. Hier kam die
Untersuchung zu dem Ergebnis das der Knotenpunkt Niirnberger Strale / ErschlieRungsstrae den zukiinftig
induzierten Verkehr gut abwickeln kann.

Anhand der Ergebnisse dieser Verkehrsuntersuchung wurde eine erneute Berechnung der Larmimmissionsbelas-
tung durch die neue Bebauung in der Nachbarschaft durchgefiihrt. Dabei wurde auch eine Mehrfachreflexion der
geplanten Neubebauung berticksichtigt.

Die Berechnung zeigt, dass der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir das benachbarte Mischgebiet von 64
dB(A) Tag und 54 dB (A) Nacht durch den Verkehr auf der neuen ErschlieBungsstraBe nicht tiberschritten wird.
Es sind keine LarmschutzmaBnahmen aufgrund des Neubaus der ErschlieRungsstrale notwendig.

Aus Riicksicht auf die Nachbarschaft wird die zuldssige Héchstgeschwindigkeit auf den ErschlieBungsstraen im
Gebiet auf 30 km/h beschrankt.

4.1.9. KULTUR- UND SACHGUTER
Beschreibung:
Kulturgiiter, wie beispielsweise Bodendenkmaler, sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Grundsatzlich gilt, dass bei allen Bodeneingriffen mit archdologischen Funden gerechnet werden muss. Die Ei-
gentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden
auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archéologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutz-
gesetzes hingewiesen.

Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingeréte,
Schreiben und Knochen) miissen unverziiglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde beim Landratsamt oder direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmal-pflege mitgeteilt werden.

Auswirkungen:

Baubedingte Auswirkungen: Eingriffe in den Boden finden auf einem bereits stark anthropogen iiberpragten Bo-
den statt.

Anlagenbedingte Auswirkungen: Durch die Bebauung werden teilweise Flédchen in Anspruch genommen, die
bereits (iberbaut sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen: Durch den Betrieb kommt es zu keinen Auswirkungen auf Kultur- oder Sachgii-
ter.

Ergebnis:

Im Hinblick auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

4.1.10. WECHSELWIRKUNGEN DER SCHUTZGUTER

Aktuell sind aufgrund der Biotop- und Nutzungsstruktur im Planungsumgriff keine besonderen biozonotischen
oder sonstigen Abhéngigkeiten erkennbar, die durch die Planung beeintréchtigt werden.
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4.2. ZUSAMMENFASSUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Prognose des Umweltzustandes bei Projektdurchfiihrung

Sohitzgit ABaub.edingte e{llaggbkedingte B:trieb_slt()edingte
uswirkungen uswirkungen uswirkungen
Mensch mittel gering gering
Fauna mittel mittel mittel
Flora mittel mittel gering
Geologie und Boden mittel mittel gering
Wasser mittel gering gering
Luft / Lokalklima gering gering gering
Landschaftsbild / Erholung mittel gering - gering
Kultur- und Sachgiiter gering gering | ) keine

4.3. PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei einer Nichtdurchfiinrung der Planung wiirden die bestehenden Nutzung erhalten bleiben. Damit wiirden die
Vorteile einer Innenentwicklung innerhalb des Stadtgebietes Gunzenhausen nicht erméglicht werden. Zukiinftige
Bauerweiterungen wiirden ggf. auBerhalb der Stadt mit erheblichen Auswirkungen entstehen.

Der Standort erfiillt die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen, die an eine stadtebau-
liche Entwicklung zu stellen sind. Alternative Standorte mit einer vergleichbaren Gréfe und verkehrsglnstigen
Lage stehen in Gunzenhausen nicht zur Verfigung.

Aus dem Bebauungsplan resultiert eine positive Gesamtwirkung, da diese die bauliche Entwicklung lenkt und auf
ein maximal zulassiges Maf} beschrénkt.

4.4. GEPRUFTE ALTERNATIVEN

Die Stadt Gunzenhausen ist aufgrund der stetigen Nachfrage nach Bauland gefordert weitere Bauflachen zu ent-
wickeln. Gemal der Aufgabe, dem Begriff und den Grundsétzen der Bauleitplanung (§ 1, Abs. 5, Satz 2 und 3
BauGB) ist das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch Manahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Der vorliegende Anderungsbereich wurde bisher in Teilen als-Kindergarten, Wohnflache und landwirtschaftliche
Flache genutzt. Diese Nutzungen sind nicht mehr nachgefragt, die Gebéude werden abgerissen Die Flache ist
somit einer zeitgemaRen und bedarfsgerechten Nutzung zuzufiihren.

Die innerdrtliche Lage macht eine Innen- vor AuRenentwicklung maoglich. Der gewahlte Standort eignet sich zu-
dem besonders gut, da er eine geringe Entfernung zu Versorgungseinrichtungen der Stadt Gunzenhausen auf-
weist.

Schulen, Einkaufsmoglichkeiten, der Bahnhof und verschiedene Arbeitsstellen sind gut zu Fufs oder mit dem
Fahrrad zu erreichen und dienen somit auch Bewohnern ohne Auto als guten Wohnstandort oder kénnen einen
Verzicht auf das Auto erméglichen. Es liegen keine vergleichbaren Alternativflachen vor.
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5. STADTEBAULICHE GESTALTUNGSABSICHT

5.1. ALLGEMEIN

Das Baugebiet stellt bisher eine grofRe Bauliicke innerhalb der umgebenden Siedlungen dar. Durch die zentrale
Lage des Gebietes im Innenbereich von Gunzenhausen bestehen relativ kurze Wege zu Versorgungs- und Infra-
struktureinrichtungen. Aufgrund dessen handelt es sich um eine sehr gute Lage fir die Entwicklung von Wohnbe-
bauungen.

Es wird eine dichte Bauweise mit Geschosswohnungsbau geférdert, um ein Angebot an zahlreichen kleinen Miet-
und Eigentumswohnungen zu schaffen. In diesem Segment ist die aktuelle Nachfrage sehr grof3.

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Stadtgebiet von Gunzenhausen und umfasst ca. 1,43 ha.

5.2. ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABs.1 NR.1 BAUGB)

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt. Gewiinscht ist eine
gemischte Bebauung mit den im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen wie Wohngebaude, der Versor-
gung dienende Laden, Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke wie z.B. seniorengerechtes Wohnen o0.a.

Das Gebiet wird in 3 Zonen mit unterschiedlicher Baudichte und unterschiedlicher Geschosshohe eingeteilt.

Nach Norden zur Nirnberger Strale hin erfiillt die zuldssige 4-geschossige Bebauung der Zone 1 gleichzeitig
eine Larmschutzfunktion und orientiert sich in der Bauhohe an der gegentiberliegenden bestehenden Bebauung.

In der Zone 2 ist durch die zuldssige Bebauung mit 3 Geschossen die Errichtung von verdichtetem Wohnungsbau
maoglich.

Die Zone 3 stellt den Ubergang zur siidlich und éstlich angrenzenden bestehenden Wohnbebauung dar und ori-
entiert sich bei der Bauhdhe und Baudichte am Bestand. Die Baufenster sichern die lineare Anordnung der Ge-
baude zur Strafte hin und gewahrleisten zwischen den Grundstiicken ausreichend groRe Gartenrdume.

Als hochst zuldssiges Mafy der baulichen Nutzung wird somit je nach Zone eine Grundflachenzahl (GRZ) bis 0,6
und eine Geschol¥flachenzahl (GFZ) bis 1,4 zugelassen.

Die Grundstiicksgréfen innerhalb des Gebietes werden nicht vorgegeben, diese ergeben sich aus der Erschlie-
Bung.

5.3. BAUWEISE (§ 9 ABs.1 NR.2 BAUGB)
Zone 1 und 2:

e abweichende Bauweise mit der Abweichung, dass Gebaude langer > 50 m zuldssig sind — mit dieser Be-
bauung wird auch dem Larmschutz Rechnung getragen.
Zone 3:
o offene Bauweise mit der Einschrénkung, dass Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig sind — damit wird
der Ubergang in die siidlich und 6stlich angrenzenden Wohngebiete gewéhrleistet.
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ANZAHL DER GESCHOSSE

Das Baugebiet wird in 3 verschiedene Zonen mit unterschiedlichen Geschosshéhen eingeteilt.
Zone 1: max. IV (E + 2 Obergeschosse + Penthouse)

Zone 2: lll (E + 2 Obergeschosse)

Zone 3: Il (E + 1 Obergeschoss)

ANZAHL DER WOHNEINHEITEN
Die Anzahl der Wohneinheiten wird in Zone 3 auf 2,0 WE pro Grundstiick begrenzt.

5.4. DACHFORMEN UND GEBAUDEHOHEN

In allen Zonen sind Flach-, Sattel-, Pult-, und versetztes Pultdach mdglich. Zusatzlich sind in Zone 3 als Dachfor-
men Zelt- und Walmdach zugelassen.

Folgende Dachneigungen sind fir die jeweilige Dachform zulassig:

Zone Dachform Dachneigung maximale Firsthéhe
FD
sD max. 20° / 22° mit Solar 13,50 m
1 PD max. 10° / 22° mit Solar (@b OK Niirnberger
5 - Stral3e)
vPD max. 20° / 22° mit Solar
FD
&0 max. 20° / 22° mit Solar Wistm
2 D max. 10°/ 22° mit Solar | (ab OK nachstliegende
VPD max. 20° / 22° mit Solar Erschlieffungsstralte)
FD
sD max. 20° / 22° mit Solar 9,50 m
3 PD iy ;80 ! 2;0 m!t :o:ar (ab OK néchstliegende
vPD max. 20°/22° mit Solar | ErschlieRungsstralie im
7D max. 20° / 22° mit Solar Norden)
WD max. 20° / 22° mit Solar

Eine Erhohung der Dachneigung auf 22° ist beim Einbau von Photovoltaikelementen auf dem Dach zul@ssig.

Durch einheitliche Dachneigungen ergibt sich selbst bei verschiedenen Dachformen eine relativ einheitliche und
ruhige Dachlandschaft.

Fir Garagen und Nebengebaude sind nur Flachdécher zugelassen. Diese dirfen max. 6° Dachneigung haben.

Die im Planblatt festgesetzten Gebaudehohen fiir die verschiedenen Zonen beziehen sich auf 0.00 OK der
nachstliegenden Erschliefungsstralte am Haupteingang des Gebaudes.

Bei Nord-Siid ausgerichteten langeren Gebauden kann eine Abstufung des Baukdrpers notwendig sein, um die
Festsetzungen hinsichtlich Geschossigkeit und max. Firsthohe zu erfiillen.
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5.5. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Planungsgebiet, das als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wird, steht im Einflussbereich vom 6&ffent-
lichen Stralen-/Schienenverkehr sowie Gewerbeanlagen.

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Der Schallschutz wird dabei fiir die Praxis durch die DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau" 2002 konkretisiert. In der DIN 18005 sind entsprechend der schutzbediirftigen
Nutzungen (z.B. Bauflachen, Baugebiete, sonstige Flachen) Orientierungswerte fiir die Beurteilung genannt. lhre
Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder
der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastung zu erfillen. Fur
Gewerbeldarm wird in Erganzung zur DIN 18005 die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm"
(TA Larm:1998) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.

Orientierungswerte (ORW) der DIN 18005-1, Bbl.1, Ausgabe 2002
Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm, Ausgabe, 1998

DIN 18005 Teil 1
Beiblatt 1 TA Lirm

Orientierungswerte Immissionsrichtwerte

Gebietsbezeichnung in Klammern: Gilt fir Gewerbeldarm

Tag Nacht Tag Nacht

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 (40) 55 40
Mischgebiete (MI) 60 50 (45) 60 45
Gewerbegebiete 65 55 (50) 65 50

Fir die Beurteilung der Schallsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -
immissionen (C. Hentschel Consult Ing.-GmbH, Proj.Nr. 1503-2017 V01, April 2017) durchgefiihrt.

e Einwirkender Verkehrslarm

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass auf dem Planungsgebiet bei freier Schallausbreitung der ORW fiir
ein Allgemeines Wohngebiet am Tag nur im stidostlichen Teil des B-Plans, ab einem Abstand von ca. 140 m zur
Grundstucksgrenze an der Niirnberger Stralle, eingehalten werden kann. In der Nacht kann der ORW nicht er-
reicht werden, mafigeblich ist der Schienenverkehr.

Auf Grund der Uberschreitungen sind Schallschutzmafnahmen umzusetzen. Da keine aktiven MaRnahmen fir
den geplanten Geschosswohnungsbau stadtebaulich vertretbar umgesetzt werden kénnen, muss mit Maftnah-
men an der Bebauung reagiert werden. Diese werden entsprechend festgesetzt.

e Einwirkender Gewerbelarm auRerhalb des Geltungsbereichs

Die schalltechnische Untersuchung fiir den urspriinglich nach Westen groeren Geltungsbereich kommt zu dem
Ergebnis, dass durch die umliegenden Gewerbebetriebe (Firma Bosch Produktion + Parken, Autohaus
Karpfhammer, DB-Flachen, Kfz-Betrieb Halbig, ALDI Markt) der Immissionsrichtwert der TA Larm im Nordwesten
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und entlang der Grundstlicksgrenze zu dem Kfz-Betrieb Halbig eingehalten werden kann. In der kritischeren
Nachtzeit wird der Immissionsrichtwert bis zu einem Abstand von ca. 58 m Uberschritten.

Auf Grund der Uberschreitungen wird eine Abschirmung durch eine Larmschutzwand zwischen dem Kfz-Betrieb
und dem Vorhaben festgesetzt sowie Manahmen an der Bebauung. — Dieser betroffene Bereich liegt nach Ver-
kleinerung des Geltungsbereichs aullerhalb und ist nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplans.

e Verkehrszunahme

Im Rahmen der Planungshoheit der Stadt Gunzenhausen werden die Anforderungen an den Nachbarschutz be-
sonders hoch gewichtet. Deshalb werden MaRnahmen, die in der schalltechnischen Untersuchung lediglich als
Hinweise zum Bebauungsplan empfohlen waren, als Festsetzungen formuliert, soweit sie sich auf den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans beziehen:

Unter Berticksichtigung des Neuverkehrs auf der geplanten ErschlieBungsstrale kam die schalltechnische Unter-
suchung zu dem Ergebnis, dass flr die bestehende Nachbarschaft kein Anspruch auf Schallschutz gemaf
16.BImSchV besteht. Aus Riicksicht auf die Nachbarschaft wird die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf den
ErschlieRungsstrallen im Gebiet wird auf 30 km/h beschrankt

o AuRenbauteile

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" ist eine bauliche DIN-Norm, ,Stand der Baukunst® und damit bei der
Bauausflihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im Zusammenwirken mit seinem zustén-
digen Architekten umzusetzen und zu beachten.

Bei den festgesetzten Bauschallschallddmm-Maflen handelt es sich um den Mindestschallschutz der DIN 4109
Ausgaben 2016 unter Berticksichtigung des Verkehrs- und Gewerbelarms in Bezug auf die kritischere Nachtzeit.
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6. ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

6.1. VERKEHRSERSCHLIERUNG UND RUHENDER VERKEHR

Die Hauptanbindung des Baugebietes mit 2 spuriger Ein- und Ausfahrt erfolgt von Norden tber die Nirnberger
StralRe. Auf Grundlage des Verkehrsgutachtens der BrennerPlan GmbH, Stand Oktober 2019, basierend auf ei-
ner aktuellen Verkehrszéhlung, wird der Verkehr beurteilt:

o Der Knotenpunkt Nirnberger Stral’e / ErschlieBungsstrale kann den zukiinftig induzierten Verkehr gut
abwickeln. Zur untersuchten morgendlichen und abendlichen Verkehrsspitze wird die Einmindung mit
"QSV B Gut" bewertet. Es sind keine weiteren MalRnahmen notwendig

Zusétzlich ist das Gebiet im Stidwesten (iber einen FuBweg an die "Wolfgang-Krau3-Strafte" angebunden.

Die innere ErschlieBung erfolgt tiber eine offentliche StralRe, die von der Niirnberger StraBe in Richtung Siidwes-
ten verlauft.

Abzweigend von der HaupterschlieBungsstralle dient eine Stralle mit Wendehammer der ErschlieBung einzelner
Grundstticke.

Die héchstzulassige Geschwindigkeit wird auf allen StraBen innerhalb des Geltungsbereiches auf 30 km/h be-
grenzt.

Um sowohl ausreichend Stellpldtze zu schaffen als auch zwischen den Gebauden noch Freiflachen zu erhalten
werden fur die Zonen 1 und 2 (Geschosswohnungsbau) Tiefgaragen festgesetzt. Oberirdisch sind nur Besucher-
parkplatze und die zusatzlichen Stellplatze fiir groBere Wohnungen zuléssig.

In den Zonen 1 und 2 sind folgende Stellplatze nachzuweisen:

e pro Wohnung mit einer Gréf3e bis 70 m? je 1 Tiefgaragenstellplatz

e pro Wohnung mit einer GréfRe > 70 m? je 2 Stellplatze - davon der 1. Stellplatz unterirrdisch (Tiefgarage)
und der 2. Stellplatz wahlweise oberirdisch oder unterirdisch

e je 6 Wohneinheiten je 2 zusatzliche Besucherparkplatze oberirdisch

In Zone 3 sind folgende Stellplatze nachzuweisen:

o je Einfamilienhaus 2 Stellplatze (Garage, Carport oder Stellplatz)
o fur jede weitere Wohneinheit 1 Stellplatz

6.2. WASSERENTSORGUNG

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Kanéle sind im Baugebiet neu zu erstellen. Der Mischwasserkanal
muss an die bestehenden Mischwasserkanale in der Niirnberger Stralle angeschlossen werden.

Aufgrund der vorliegenden Berechnungsergebnisse muss die abwassertechnische ErschlieBung so ausgefiihrt
werden, dass es zukiinftig bei Regenereignissen bis zu Wiederkehrzeiten von T= 20 Jahren zu keiner wesentli-
chen hydraulischen Mehrbelastung der Kanalisation kommt, als aus den bisher weitgehend unversiegelten Fl&-
chen des Baugebiets.

Lediglich die ungedrosselte Einleitung der Regenabfliisse aus den offentlichen ErschlieBungsstral3en im Bauge-
biet kann noch aufgenommen werden.

Fir die Einleitung von Regenabfliissen aus den privaten Grundstiicken in die ErschlieBungskanale miissen Re-
genriickhaltemafinahmen mit entsprechender Abflussdrosselung vorgesehen werden.

Der derzeitige Regenabfluss aus der unversiegelten Flache betrdagt rund Q= 11 I/s. Auf diesen Wert muss der
Regenabfluss aus den privaten Grundstiicken vor der Einleitung in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation be-
grenzt werden. Im Bauantrag sind die Einhaltung des Drosselabflusses und die Regenriickhaltevolumen nachzu-
weisen.

23



BBP/GOP "Ostliche Niirnberger Strafe" Begriindung

Reduziert werden kann das Riickhaltevolumen durch ergdnzende MaRnahmen an der Oberflédche wie z.B. Schaf-
fung von Mulden in den Griinflachen oder Dachbegriinungen. Technisch kann die Abflussdrosselung in der &f-
fentliche Kanalisation durch die Schaffung von unter — oder oberirdischen Regenriickhalterdumen innerhalb der
Grundstlicksentwasserungsanlage sichergestellt werden.

Fiir gering verschmutzte Verkehrsflachen und Wege sollen versickerungsféhige Beldge verwendet werden.

6.3. WASSERSCHUTZ

Amtliche Grundwasserstande liegen im Planungsbereich nicht vor.

GemahR der vorliegenden Baugrunduntersuchung (KP Ingenieurgeselischaft fir Wasser und Boden mbH, Gun-
zenhausen 14.12.2017) wurden die Bodenverhéltnisse beurteilt.

Bei den Bohrungen wurde bis ca. 419,9 m NN kein Grundwasser angetroffen. Das Grundwassermodell der
Stadtwerke Gunzenhausen weist fiir den Geltungsbereich einen Grundwasserspiegel von ca. 415,5 m NN aus.In
Abstimmung mit den zuldssigen Grundwasserspiegelschwankungen von 1,83 m ergibt sich daraus ein Bemes-
sungswasserspiegel fiir das Baugebiet von 417,80 m NN.

Bei den geplanten und zuldssigen Bauhohen liegen selbst die Fundamente der Tiefgaragen mindestens 0,2 m
tiber diesem Wasserspiegel. Eine Beeintrachtigung des GW-Spiegels ist dadurch nicht zu erwarten.

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

Bei erdberiihrenden Bauteilen wie Kellerwénde, Stellflaichenbefestigung, usw. diirfen keine auslaugbaren Beton-
zusatzstoffe enthalten sein. Es diirfen keine problematischen Baustoffe wie Recyclingmaterial oder Ersatzbau-
stoffe verwendet werden. Es besteht eine besondere Sorgfaltspflicht beim Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen wahrend der Bautétigkeit. Bei Wiederverfiillung von Erdaufschliissen und Baugruben kann nur der urspriingli-
che Erdaushub verwendet werden.

6.4. \WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Gunzenhausen GmbH sichergestellt.

6.5. STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Gunzenhausen GmbH. Die niederspannungsseitige Verteilung
innerhalb des Baugebietes erfolgt mittels Erdverkabelung. Eine zusatzliche Trafostation kann westlich des Gel-
tungsbereichs auf den Grundstiicken 526/5 oder 526/9 untergebracht werden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt
GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen" ein Abstand von 2,50 m einzuhal-
ten.

6.6. ENERGIEVERSORGUNG

Aus Griinden der Umweltvorsorge werden bei der Errichtung von Gebduden bauliche Ma3nahmen fiir den Ein-
satz erneuerbarer Energien wie insbesondere Solarenergie (regenerative Energiesystem) empfohlen. Auf das
Erneuerbare-Energie-Warmegesetz (EEWarmG), das insbesondere fiir Neubauvorhaben gilt, wird hingewiesen.
Im Rahmen der Festsetzungen und Vorschriften dieses Bebauungsplans sind entsprechende Maflnahmen und
Anlagen zuldssig, sofern nicht andere Bestimmungen entgegenstehen.

Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen, Solarzellen und transparente Warmedammung sind zugelassen und
ausdriicklich erwlinscht.
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6.7. ABFALLENTSORGUNG

Die ErschlieBungsstraflen sind so dimensioniert, dass sie von Mdllfahrzeugen befahren werden kénnen.
Es sind ausreichend Stellplatze fir Milltonnen auszuweisen. Sie sind auf dem Grundstiick so aufzustellen, dass
sie von der Stralde aus nicht einsehbar sind.

Eine geordnete und getrennte Abfallbeseitigung erfolgt durch einen vom Landkreis Weienburg-Gunzenhausen
beauftragten Unternehmer.

7. FLACHENBILANZ

Verkehrsflache

Bauparzellen

Gesamtfldche

Flache in m? Anteil in %
1.741,07 12,2
12.568,58 87,8

14.309,65 100,0

8. ERMITTLUNG UND UMFANG ERFORDERLICHER AUSGLEICHSFLACHEN

8.1.

Die Einstufung des Planungsraumes erfolgt nach der Bedeutung der Schutzgliter, anhand des Leitfadens "Ein-
griffsregelung in der Bauleitung" des Bayrischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen,

EINSTUFUNG DER SCHUTZGUTER

Ergénzte Fassung, mit Stand vom Januar 2003, Liste 1a-c.

Bei der Betrachtung aller Schutzgiiter ergeben sich fiir den Geltungsbereich folgende Einstufungen:

Kategorie | Kategorie | Kategorie Il
Schutzgut
unterer Wert oberer Wert unterer Wert
Arten und teilversiegelte intensiv genutztes Z'ﬁgg;?:ghe:r?zﬁ :r:ls Bhensisgand
Lebensraume Flachen Griinland
Brachgefallener Spielplatz mit alten
Gehdlzen
Boden befestigte Verkehrs- | anthropogen
und Lagerflachen Uberpragter Boden
Wagsar Eintragsrisiko von Nahr- und Schad -
stoffen vorhanden
Baulticken mit ver- . y
dichtet bebautem Flachen ohne klein-
Klima und Luft Umfeld klimatisch wirksame
Luftaustauschbahnen
Sanierungsbereiche ) o
snglich eingewachsene Eingriinungsstruktu-
Landschaftsbild HIERGCgiene ren
Brachflache ) s s
innerortliche Griinflache
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e Das Intensivgriinland ist der Kategorie |, oberer Wert zuzuordnen.
e Die teilversiegelte Lagerflache ist der Kategorie |, unterer Wert zugeordnet.

e Die Siedlungsgeholze aus liberwiegend einheimischen Arten und der brachgefallene Spielplatz mit alten Ge-

hélzen entsprechen der Kategorie Il, unterer Wert.

Die flichenmaRige Verteilung ist nachfolgender Abbildung zu entnehmen. Es (iberwiegt der Anteil der Kategorie
I, oberer Wert.

W v ) Legende

P “

¥ P

7 2 Y 1 1 ] 3
) 4 7 o . Geltungsbereich 4
p o
e /?' \ Kategorie |, oberar Wert e
» ; " :/' /' ‘
- ' ‘

-
)
+° s |
Re3%3

Kalegone |, unterer West
Kategone II, unterer Warl

bestehandes Bauracht

Abbildung 11: Bestandskategorien, ohne Maftstab (Ermisch & Partner, April 2017)
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8.2. BILANZIERUNG ZUM AUSGLEICH UND ERSATZ (GEM. § 9 ABS.1 NR. 20 BAUGB)

Aufgrund der geplanten Grundflichenzahlen in Zone 1-3 wird der Eingriffstyp nach jeweiliger Zone unterschie-
den:

In Zone 1 und 2 betragt die Grundflachenzahl 0,6, was einem hohen bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungs-
grad (Eingriffstyp A) zuzuordnen ist.

In Zone 3 betrégt die Grundflachenzahl 0,35, was einem niedrigen bis mittleren Versiegelungs- und Nutzungs-
grad (Eingriffstyp B) entspricht.

Die ErschlieBungsstraflen sind jeweils anteilig den Zonen 1-3 zugeordnet.

Auf folgenden Flurstiicken entféllt aufgrund von bestehendem Baurecht eine Bilanzierung des geplanten Bauvor-
habens:

= 528/1,518/12, 528/16 (Teilbereich) und 528/13
o 547/8 und 547/9, 547/12, 547/13: Einzelhausbebauung

Es verbleiben somit 9.272 m?, die im Zuge der Eingriffsermittlung zu bilanzieren sind.
Aufgrund folgender Vermeidungsmafnahmen kann ein mittlerer Kompensationsfaktor angenommen werden:

o Bebauung einer innerdrtlichen Brachflache, Umnutzung brachgefallener Nutzungen im Stadtgebiet

o Verwendung versickerungsfahiger Beldge zum Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, z.B. durch verdichtete Bauweisen

e Durchgriinung des Gebietes durch Hausbaume und Strallenbdume entlang der ErschlieBungsstrallen

o Der belebte Oberboden ist im Baubereich und bei der Verlegung von Leitungen zu schiitzen, die Bearbei-

tungsgrenzen nach DIN 18915 sind hierbei zu beachten.

Eingriffstyp A (hoher Versiegelungs- bzw. Flache in ; Ausgleichsbedarf
Nutzungsgrad, GRZ >0,35) m? Kategorie Rakor in m?
teilversiegelte Lagerflache 464 I, unterer Wert 0,3 139
Intensivgriinland 5.299 |, oberer Wert 0,45 2.385
Brachgefallener Spielplatz mit alten Gehdlzen 531 I, unterer Wert 0,9 478
Siedlungsgeholze aus tiberwiegend

einheimischen Arten 182 I, unterer Wert 0,9 164
Zwischensumme 6.476 3.165
Eingriffstyp B (niedriger bis mittlerer Versiege-

lungs- bzw. Nutzungsgrad, GRZ =< 0,35)

Intensivgrinland 2.796 |, oberer Wert 0,35 979
Zwischensumme 2.796 979
Flache mit Bilanzierung 9.272 4.144
Flache ohne Bilanzierung

(bestehendes Baurecht) 5.038 0
Gesamtflache 14.310 4.144
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Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) BauGB, die der Be-
bauungsplan ,Ostliche Nurnberger StraRe" verursacht, sind nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung rein rech-
nerisch 4.144 m? Ausgleichsflache notwendig.

8.3. FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH UND ERSATZ (GEM. § 9 ABS. 1 NR. 20)

Der externe Ausgleich erfolgt auf dem Flurstiick 1267 der Gemarkung Gunzenhausen.

Fauna. Flors Habidal
Obere Altrmusl milt Bruest-

phivalgau undd Wiesmet

Abbildung 12: Externe Ausgleichsflache auf Flurnr. 1267, Gemarkung Gunzenhausen

Das Flurstiick grenzt unmittelbar an das "SPA-Gebiet Altmuhltal mit Brunst-Schwaigau und Altmtihlsee und FFH-
Gebiet Obere Altmiihl mit Brunst-Schwaigau und Wiesmet" an.

Der Ausgangszustand der Flache ist Acker.

Gemal den Vorgaben der FFH-Richtlinie It. Natura 2000-Verordnung sollen in diesem Bereich Magere Flach-
land-M&hwiesen mit den Charakterarten Alopecurus pratensis und Sanguisorba officinalis wiederhergestellt wer-
den.

Der Biotoptyp Magere Flachland-Mahwiese muss folgende Eigenschaften aufweisen:

e nahrstoffarmer bis maRig nahrstoffreicher Standort
e geholzfreier Offenlandcharakter

Zur Umwandlung der Ackerflache sind folgende Mafinahmen durchzufiihren:

o Die gesamte Flache ist mit autochthonem Saatgut (Rieger-Hofmann 02 Glatthaferwiese) anzuséen.
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e Im ersten Jahr nach Ansaat ist ein Schropfschnitt zur Bekampfung der Unkrauter erforderlich, dies ist
wenige Wochen nach der Keimung erforderlich. Das gemahte Material ist von der Flache abzufahren.
Dieser Schnitt ist aufgrund der Lage am Wiesenbriitergebiet nicht vor dem 15.06. durchzufiihren.

o Ab dem 2. Jahr erfolgt die Mahd mit Abtransport des Mahdgutes je nach Aufwuchs 1-2 x jahrlich ab
dem 01.07.

Es wird auf eine Diingung und den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln verzichtet. Ziel ist die Entwicklung eines
artenreichen Griinlands, wie es bereits auf Flachen in der Umgebung.

8.4. FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGER BEPFLANZUNG
(§ 9 ABs. 1 NR. 25A BAUGB)

Zur Durchgriinung des Baugebiets und als Ersatz fiir die gerodeten Gehdlze werden entlang der Stral’en und im
Nordwesten Baumreihen als Pflanzgebot mit Standortbindung festgelegt. Die Baume sind als Hochstdmme zu
pflanzen und bilden das Gerlst flr die Griinstruktur.

Um eine gute und dauerhafte Entwicklung der Baume zu gewabhrleisten ist pro Baum ist eine Mindestpflanzfldche
von 12,5 m? vorzusehen. Dies ist bei der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen.

Pflanzung mit Standortbindung.

Feld-Ahorn (Acer campestre "Elsrijk") H, 4xv, mB, StU 20-25 cm
Baum-Hasel (Corylus colurna) H, 4xv, mB, StU 20-25 cm
Hainbuche (Carpinus betulus) H, 4xv, mB, StU 20-25 cm
Gleditschie (Gleditsia triacanthos "Shademaster") H, 4xv, mB, StU 20-25 cm

Zur weiteren Durchgriinung der privaten Flachen und der Einzelhausgarten in der Zone 3 werden Baumpflanzun-
gen bezogen auf die GrundstiicksgrofRen festgelegt. Je angefangene 400 m? Grundstiicksgro3e ist ein Hoch-
stamm zu pflanzen.

Baumpflanzung ohne Standortbindung.

Feld-Ahorn (Acer campestre) H3xv STU 16-18 cm
Hainbuche (Carpinus betulus) H3xv STU 16-18 cm
Baum-Hasel (Corylus colurna) H3xv STU 16-18 cm
Mehlbeere (Sorbus aria) H3xv STU 16-18 cm
Wild-Apfel (Malus sylvestris) H3xv STU 16-18 cm
Wild-Birne (Pyrus communis) H3xv STU 16-18 cm
Vogel-Kirsche (Prunus avium) H3xv STU 16-18 cm
Weitere Obstbaume in Sorten H3xv STU 16-18 cm

Pflege der Pflanzungen

Die Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren. Fiir die Pflanzungen sind mindestens 2 Jahre Entwicklungs-
pflege vorzusehen. In dieser Zeit sind die Badume und Straucher regelmaRig zu wassern. In den ersten 3 bis 5
Jahren sind die gepflanzten Straucher 1 x pro Jahr freizuschneiden.

Anschlieend sind fachgerechte Unterhaltungsmaflnahmen durchzufiihren.

Bei Ausfall sind die Baume gleichwertig zu ersetzen, damit die festgesetzten Pflanzungen langfristig gewahrleistet
sind.
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9. AUFSTELLUNGSVERMERK

Ermisch & Partner Landschaftsplanung,

Lucia Ermisch, Dipl.lng.(Ft-\l‘S“"f;:-(

"L

Landschaftsarchitektin / Stadtplanerin

Stadt Gunzenhausen,

15 Jum 2020

Gunzenhausen, den ................ooo....

nz Fitz

Erster Blrgermeister

30



BBP/GOP "Ostliche Niirnberger Strale" Begriindung

10.

10.1.

ANLAGE

SPEZIELLE ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG (SAP)

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, 14.05.2017 / Stand 28.02.2018
(OkoloG, Dipl.- Biologe Richard Radle, Roth)

10.2.

10.3.

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Schalltechnische Untersuchung, April 2017 / ergénzt 23.03.2018 und Februar 2019
(C. HENTSCHEL CONSULT, Ing.-GmbH flr Immissionsschutz und Bauphysik, Freising)

Ergénzung zur schalltechnischen Untersuchung 1, Berechnung der Verkehrszunahme durch den Be-
bauungsplan "Ostliche Nirnberger StraRe", 1503-2019 St01-1, Stand 30.10.2019
(C. HENTSCHEL CONSULT, Ing.-GmbH flr Immissionsschutz und Bauphysik, Freising)

Erganzung Immissionsbelastung Schienenverkehrslarm 1503-2020 St02, Stand 27.01.2020
(C. HENTSCHEL CONSULT, Ing.-GmbH flr Immissionsschutz und Bauphysik, Freising)

VERKEHRSGUTACHTEN

Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan "Ostliche Niirnberger StraRe", Stand Oktober 2019 mit redaktioneller
Korrektur Tabelle Seite 10
(BrennerPlan GmbH, Planungsgesellschaft fiir Verkehr, Stadt und Umwelt, Stuttgart)
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