Die

STADT GUNZENHAUSEN
erlasst aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
i. V. m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) sowie
Art. 81 Abs. 1 und 4 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt
gedndert am 10.07.2018 (GVBI. S. 523) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
i.d. F.vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Art. 1 Abs. 38 des Gesetzes vom 26.03.2019
(GVBI. S. 98) den
die

Anderung der rechtsverbindlichen Bebauungspline ,,Gunzenhausen Siid, Teil-
baugebiet Il und V* durch Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
»Sonnenstrafe*

als

SATZUNG

(beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)
§1 — Geltungsbereich

Far den im zeichnerischen Teil (Lageplan) dargestellten Geltungsbereich gilt der ausgearbeitete Plan, der
zusammen mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet. Der Geltungsbereich umfasst
das Grundstiick mit folgender Flursticksnummer zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans:
Flur-Nrn. 332, 1470/3 und 1482/41, jeweils Gemarkung Gunzenhausen, sowie Teilflachen der FI. Nr. 333,
Gemarkung Gunzenhausen.

§2 - Art der baulichen Nutzung

2.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein urbanes Gebiet im Sinne des § 6a BauNVO
festgesetzt.

§ 3 — MaR der baulichen Nutzung und Gebdudehéhen

3.1 Soweit sich aus den Festsetzungen zu den Uiberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben,
bestimmt sich das Mal der zulédssigen baulichen Nutzung aus den im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans eingetragenen Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) so-
wie aus den nachfolgenden Vorschriften tiber die zuléssigen Geb&ude- und Anlagenhéhen.

Eine Uberschreitung der im zeichnerischen Teil festgesetzten GRZ um insgesamt max. 0,1 fiir
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sowie Terrassen im Sinne vom Freischankflachen ist zulassig.

3.2 Die Zahl der max. zulassigen Vollgeschosse wird entsprechend der Festsetzung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans mit max. | [ein], lll [drei], IV [vier] oder V [fiinf] Vollgeschossen bestimmt.

In dem im zeichnerischen Teil mit IV und V festgesetzten Bereich sind tiber dem letzten zuléassigen
Vollgeschoss keine weiteren Aufenthaltsrdume zuléssig.

3.3 Zulassige Gebaudehohen im Planungsgebiet:
Die max. zulédssigen Hohen der baulichen Anlagen werden Uiber max. Gebaudehdhen definiert.
Bauliche Anlagen sind, soweit sich aus den weitergehenden Festsetzungen (insbesondere Anzahl
der max. zuldssigen Vollgeschosse, Veranderungen des natiirlichen Geléndes, u. w.) keine gerin-

geren Werte ergeben, nur mit der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten max.
Gebaudehohe uber dem festgesetztem Bezugspunkt tiber NormalHéhenNull (NHN) zulassig.
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§5 -
5.1
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5.4

§6 -
6.1

Hinweis: Die max. zuléssigen Geb&udehthen sind vom héchsten Punkt der Dacheindeckung gemessen. Bei Gebduden mit
geneigtem Dach gilt der First des Hauptdaches als héchster Punkt der Dacheindeckung und als relevantes Bezugsmal3 der
o0.g. Festsetzung. Bei Geb&uden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertig hergestellten Attika des Flachdaches bzw. der
héchste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdéchern ohne Attika als héchster Punkt des Gebéudes. Als unterer Bezugs-
punkt sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Bezugspunkte heranzuziehen. Als Bezugssystem
fiir NormalHéhenNull ist das Deutsche Haupthéhennetz 2016 (DHHN 2016) anzuwenden. Der Nachweis iber die Einhaltung
der max. zuldssigen Gebdudeh6hen ist entsprechend der Vorgaben der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiihren.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Im Planblatt sind die Giberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baulinien und Baugrenzen definiert.
Diese bilden die Baufenster.

Eine Uberschreitung der Baulinien durch filigrane Hauseingangsiiberdachungen ist bis zu einer
Tiefe von 0,75 m zulassig. Terrassen ohne Uberdachung sind ohne Tiefenbegrenzung auch au-
Rerhalb der festgesetzten Baufenster zulassig. Unterschreitungen der festgesetzten Baulinien sind
bis zu einer Tiefe von 2,00 m zulassig.

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge, Carports, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baufenster sowie der weiterhin festgesetzten
Flachen Stellplatze zulassig.

Im Planungsgebiet werden die Abstandsflachen durch die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
geregelt. Gem. Art. 6 Absatz 5 Satz 3 BayBO finden Art. 6 Absatz 5 Satz 1 und 2 BayBO keine
Anwendung.

Dachgestaltung

Dachformen und Dachneigungen

Die Errichtung der baulichen Anlagen ist mit Dachformen entsprechend der Festsetzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zuléssig. Unzuldssig ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans die Ausfilhrung von baulichen Anlagen mit Zeltdachern, Walmdéchern und Kriippel-
walmdéachern sowie Tonnendach.

Fiir Terrasseniiberdachungen, Hauseingangstiberdachungen, Wintergérten und sonstige Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO finden die zuvor genannten Festsetzungen keine Anwendung.

Dachgauben sind als Satteldach-, Flachdach- oder Schleppdachgauben zuléssig. Die Oberkante
First der Gaube muss min. 50 cm unterhalb der Oberkante First des Hauptdaches liegen.

Décher von Carports, Garagen und Tiefgaragen sind als Griindacher auszufiihren.

Die Eindeckung der Wohngebaude mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist zulassig. Diese
sind flachenbiindig in die Dachflache oder aufgesténdert im Verlauf mit der Dachneigung anzubrin-
gen. Bei Flachdachern und flach geneigten Déchern (< 20°) dirfen Solarthermieanlagen, Photo-
voltaikanlagen errichtet werden. Bei Geb&uden mit Flachdach werden die aufgestanderten Module
auf eine Héhe von max. 0,75 m begrenzt.

Hinweis: Bei Flachdédchern wird die max. zulédssige Héhe von 0,75 m lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut
und Oberkante Gesamtkonstruktion aufgesténdertes Modul gemessen.

Garagen und Stellplitze

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze ist im Bebauungsfall durch die Bauherrschaft auf dem
Grundstiick nachzuweisen (Stellplatznachweis).

Fur Wohnnutzungen richtet sich die Anzahl der erforderlichen Stellplatze nach der Anzahl der
Wohneinheiten. Je Wohneinheit (Wohnungen) sind bei Wohnungen bis max. 50 m? Wohnfléche
1 Stellplatz und bei Wohnungen > 50 m? Wohnflache mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
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Fir alle weiteren Nutzungen hat der Stellplatznachweis entsprechend der Richtzahlen der Verord-
nung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie tber die Zahl der notwendigen Stellpldtze
(Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt ge-
andert am 07.08.2018) zu erfolgen.

Hinweis: Als Wohneinheit (Wohnung) werden in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert,
welche tber die fir die Fihrung eines selbststéndigen Haushalts notwendigen Nebenrédume verfiigt. Die rele-
vante Wohnfldache ist gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung vom
25.11.2003) zu ermitteln.

In Gunzenhausen besteht eine ,Satzung iiber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplétzen fiir Fahr-
réder der Stadt Gunzenhausen* (zurzeit Fassung vom 19.07.2018). Entsprechend dieser Satzung sind fiir die
Nutzungen die notwendigen Fahrradabstellplatze herzustellen.

§7 - Ortliche Bauvorschriften gemif Art. 81 BayBO

7.1 Bauliche Nebenanlagen (Gartenhduschen, Mullboxen, Fahrradabstellanlagen u. &)
Untergeordnete Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baufenster zugelas-
sen.

7.2 Stutzmauern

Stutzmauern zum Ausgleich von Héhendifferenzen zwischen den Grundstiicken sowie den Grund-
stiicken und dem éffentlichen Stralenraum sind bis zu einer max. sichtbaren Héhe der Stiitzmauer
von 1,50 m zuléssig. GréRerer Hohendifferenzen sind abzutreppen.

§8 - Griinordnung

8.1 Gestaltung nicht tberbauter privater Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu un-
terhalten. Sie sind auch durch die Pflanzung von B&dumen und Strauchern zu durchgriinen.

Hinweis: Es wird empfohlen, vorrangig Arten der als Anlage beigefiigten Vorschlagliste fiir Bepflanzungen zu
verwenden.

Fur die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Baumpflanzungen besteht ein
Pflanzgebot. Die Pflanzung muss spéatestens ein Jahr nach der baurechtlichen Abnahme der Be-
bauung vorgenommen werden. Der jeweils vorgeschriebene Mindestabstand zur Grundstiicks-
grenze fir Baume und Hecken ist einzuhalten.

Grundsétzlich sind nicht zulassig landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken aus Nadel-
gehdlzen sowie Nadelbdume. Es sind standortheimische Gehélze zu verwenden. In der anhéngen-
den Vorschlagsliste fur Bepflanzungen werden fachlich geeignete Beispiele genannt.

8.2 Baum-, Hecken- und Gehoélzbestand

Die Rodung der im Planungsgebiet vorhandenen Obstbaumbestéande ist zuléssig. Eingriffe in den
Baumbestand sind jedoch auf das erforderliche Minimum zu beschrénken.

8.3 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei britenden Végeln, Gelegen und noch nicht selbstén-
digen Jungvoégeln darf der Baubeginn incl. Rodung der Baume, Abtrag der Bodenvegetation und
Humusschicht nur aulerhalb der Vogelbrutzeit, also erst ab September bis spatestens Februar,
erfolgen. Nachtbaustellen sind zum Schutz von potentiellen vorhandenen Flederméusen im stad-
tebaulichen Umfeld unzuléssig.

8.4 Sicherung des Oberbodens

Vor Beginn der einzelnen BaumafRnahmen ist der anstehende Oberboden abseits vom Baubetrieb
in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wéhrend der Vegetationszeit (Sommerhalbjahr)
Uber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krautern (Lupinen, Senf, Klee o. &.) anzusden, um
ihn vor Giteverlusten, unerwiinschten Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiitzen.
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§ 9 - Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen (auch Telekommunikationsleitungen) sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch
zu verlegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB). Zwischen geplanten Baumstandorten und geplanten Versorgungs-
leitungen ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125, ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Die
Sparten der Versorger sind zu koordinieren und, soweit méglich, in der ErschlieRungsplanung gemeinsame
Leitungstrassen zu bestimmen.

§ 10 = Grund- und Oberflaichenwasser

Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser miissen Keller gegen driickendes Wasser durch
wasserdichte Wannen gesichert werden, das dauerhafte Absenken des Grundwassers sowie das Einleiten
in die Kanalisation sind verboten. Die Grundstuckseigentiimer haben sich selbst gegen Oberflachenwas-
serereignisse zu schiitzen. Veranderungen des natiirlichen Oberflachenwasserabflusses zum Nachteil der
Nachbargrundstiicke sind verboten. Eine eventuelle Grundwasserabsenkung wahrend der Bauzeit bedarf
einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

§ 11 — Bestandteile des Bauungsplanes

Bestandteile der Anderung der rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Gunzenhausen Sid,
Teilbaugebiet Il und V* durch den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Sonnenstrafte” in
der Fassung vom 18.06.2019 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Planblatt)
- Satzung mit Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet sowie
- die Begriindung

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.
Hinweis: Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen (insb. DIN-Normen) und technischen
Baubestimmungen kénnen bei der Stadt Gunzenhausen, Marktplatz 23, 91710 Gunzenhausen eingesehen werden

und bei Bedarf erlédutert werden.

§ 12 — Rechtskraft

Die Anderung der rechtsverbindlichen Bebauungspléne ,Gunzenhausen Siid, Teilbaugebiet Il und V* durch
den Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan ,Sonnenstrale” i. S. d. § 30 BauGB in der Fassung
vom 18.06.2019 tritt gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Frihere planungsrechtliche Festsetzungen, welche den hiermit getroffenen Festsetzungen fir den Gel-

tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans widersprechen, treten zu diesem Zeitpunkt auer Kraft.

Aufgestellt:-Rofta|, den 19.11.2018 Gunzenhausen, den .....................
zule&l geéndert; 03.04.2019, 18.06.2019

=

Ingenieurg?ﬂﬂr@'ofori und Partner Stadt Gunzenhausen __:\1’ A

Dipl.-Ing. d6rg Bierwagen Karl-Heinz Fitz
Architekt ind Stadtplaner Erster Biirgermeister(|

: \
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Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im Planungsgebiet
Grof3kronige Bdume:

Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tlia cordata
Heimische Obstbdume

Kleinkronige Baume:
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Weildorn Crataegus-Sorten
Eberesche Sorbus aucuparia
Speierling Sorbus domestica
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelkirsche Prunus avium
Heimische Obstbdume

Heister:
Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata

Stréducher:
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas
Hasel Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna

++ Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare

+ Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Ofterblihende Strauchrose Rosa-Sorten
Purpur-Weide Salix purpurea
Korbweide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Roter Holunder Sambucus racemosa

+ Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Kletter- und Schlingpflanzen (zur Begriinung von Fassaden, Rankgeriisten und Zaunen):
Selbstklimmend:

++ Efeu Hedera helix

Wilder Wein (Mauerwein) !Darthenocis§'us quinquefolia
Engelmannii

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
(dreispitzige Jungefernrebe) 'Veitchii'

Rankhilfe erforderlich:
Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla

+ Waldrebe Clematis, starkwiichsige Arten
Hopfen Humulus lupulus

+ GeiRblatt Lonicera, in Arten
Knéterich Polygonum aubertii
Kletterrosen Rosa, in Sorten

++ Blauregen Wisteria sinensis

+ Kennzeichnung als giftige Pflanze, Vor der Verwendung an oder in der N&he von Kinderspielpl&atzen, Kindergérten

und -tagesstétten sowie in Hausgarten, die Kindern als Spielort dienen, wird gewarnt Anzahl der + bestimmt
Giftigkeitsgrat, + leichte Vergiftungen méglich, ++ Vergiftungen mit weniger schwerem Verlauf, +++ schwere bis
todliche Vergiftungen mdglich. (Quellen BfR, ,Risiko Pflanze — Einsch&tzung und Hinweise 2017 sowie GIZ Bonn)
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Im Regelfall empfehlenswerte Qualitét und GréRen fiir die vorgenannten Pflanzen:

° Baume / Hochstdamme und Stammbische: mind. 3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 /
20-25 cm

o Solitarstraucher: 3 x verpflanzt mit Ballen, Héhe 150/ 175/ 200 cm

o Straucher: 3 x verpflanzt, Héhe 60-100 / 100-150 cm

o Bodendeckende Gehodlze: 3-9 Stiick pro m? mit Topfballen ab 11 cm, Héhe / Breite
20-30 cm
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