Die Stadt Gunzenhausen erldsst aufgrund

— der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v.
14.08.2020

— der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.1.1990,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | | 132, zuletzt gedndert durch Gesetz zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stédtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548). Stand 21.11.2017.

— der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F, der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 381)

— in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020 (GVBI. S. 350)
geandert worden ist

folgenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fiir das Wohngebiet ,JahnstraRe“
Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aulienbereichsflachen (gem. § 13b BauGB)
als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen und der Begriindung, jeweils in der
Fassungvom __._ .2020.

Der Geltungsbereich liegt siidlich der Bundesstralle 466 und westlich der ,Ansbacher Stralle®. Im Osten grenzt bestehende
Wohnbebauung an.

Die GréRe des Plangebietes innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches betrégt ca. 0,38 ha und umfasst die Flurstiicke
mit den Fl.-Nrn. 811/5 (teilw.), 811/50 und 811/51 der Gemarkung Gunzenhausen.

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)
Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVO)

21 Grund- und Geschossflichenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO)

Als héchstzuldssiges MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundfladchenzahl (GRZ) von 0,4 und Geschossfldchenzahl
(GFZ) von 1,2 festgesetzt.

2.2  Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf drei beschrénkt.

23 Gebaudehdhen — Bezugspunkt (§§ 16 und 18 BauNVO)
Die Oberkante des Erdgeschossfulbodens wird auf 414,14 NHN festgesetzt.

Die maximal zuladssige Wandhdhe (WH) der Hauptgebdude, gemessen an der Traufseite des Gebaudes, darf am
Schnittpunkt Wand / Dachhaut maximal 8,5 m betragen. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des
Erdgeschossfullbodens.

Die maximale Gesamthdhe (GH) der Geb&ude, darf 12,5 m nicht Uberschreiten. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante
des Erdgeschossful’bodens.

Dem Bauantrag ist ein Geldndeschnitt mit Angaben der Héhenkoten (in m G NHN) des natiirlichen Geléndes beizufigen.
Die Héhe des Erdgeschossfullbodens (OK FFB EG) ist ebenfalls in m G. NHN anzugeben. Bestehende und geplante
Geléndehdhen sind priffahig darzustellen.

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO)
Es qilt die offene Bauweise.
Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch nicht
Uberschwemmungsgebietes HQ100 der Altmihl.

4. Garagen, Stellplitze (§ 21a BauNVO)

im Bereich des festgesetzten

Fur die geplante Wohnbebauung sind die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr auf
dem Grundstlck nachzuweisen. Bei einer Wohnungsgréfie Uber 50 m2 Wohnflache, gem. WoFI1V, sind 1,5 Stellplétze, bei
einer Wohnungsgréfie bis zu 50 m? Wohnfléche ist ein Stellplatz herzustellen. Ein Stellplatz pro Wohnung ist zwingend in
der Tiefgarage unterzubringen.

Die Zufahrt der oberirdischen Stellplatze hat von einer zentralen Zufahrt aus zu erfolgen.

Die Anlage einer Tiefgarage ist auch auflerhalb der Gberbaubaren Flache zulassig. Es ist ein Abstand von mindestens 0,5
m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten und die Tiefgarage hat sich unterhalb des bestehenden Geldndeniveaus zu

befinden. Das Tiefgaragendach, soweit es nicht durch notwendige Zuwegungen und Terrassen Uberdeckt wird, ist
einzugriinen.

5. Grinordnung

Die nicht Uberbaubaren Fldchen mit Ausnahme der Hauszugdnge, Terrassen und Zufahrten sowie sonstigen
Nebenanlagen sind gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Grol¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und keine
oder nur eine geringe Anzahl von Pflanzen vorkommen (Schottergérten) sind unzul&ssig.

Eingriinung der Grundstiicksfliche:

Je 400 m? private Grundstiicksfléche ist ein heimischer Laubbaumhochstamm . oder Il. Ordnung (StU 18 — 20) oder ein
Obstbaumhochstamm zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Baumpflanzungen im Bereich der westlichen
Randeingrinung kénnen angerechnet werden.

Randliche Eingriinung:

Das Plangebiet ist westlich zur freien Landschaft hin mit einer zweireihigen Hecke aus heimischen Gehélzen einzugriinen.
Die Geholze sind dauerhaft zu unterhalten.

Es sind ausschlieRlich standortgerechte und einheimische B&dume und Strducher/Hecken zu pflanzen, auf Dauer zu
unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es sind grokronige B&dume der 1. und 2. Ordnung zu verwenden.

Baume: z.B.: Stieleiche, Rotbuche, Bergahorn, Esche, Eberesche, Spitzahorn, Obstbdume
Strducher: z.B.: Hasel, WeilRdorn, Schneeball, Hartriegel, Pfaffenhiitchen

6. VermeidungsmaBRnahmen

Ruckschnitte von Hecken und Gehdlzen sind auerhalb der Vogelbrutzeit durchzufihren.

Beginn der Baufeldvorbereitung, Bauarbeiten und Entfernung von Gehdlzen diirfen nur zwischen 01.10. und 28.02.
auflerhalb der Vogelbrutzeit durchgefihrt werden_

Minderung der Stérwirkung durch Beleuchtung:

Zur Auflenbeleuchtung sind nur Lampen mit UV-armen Lichtspektren (z.B. LED, Natriumdampf, Niederdrucklampen)
zugelassen. KaltweiRes Licht ist als AuRenbeleuchtung zu vermeiden. Die Leuchten miissen dicht sein und aufgrund ihrer
Konstruktion eine gerichtete Lichtabgabe sichern. Der Lichtkegel muss nach unten gerichtet werden. Die Beleuchtungen
durfen maximal 80° schrég zur Seite strahlen. Die Masthéhen sind so gering wie mdglich zu halten.

Vermeidung von Eintrdgen aus dem Oberboden und Abwé&ssern aus den Baumalnahmen nach Norden in den
Walkmuhlgraben. Dies muss durch vorbereitende SchutzmafRnahmen verhindert werden.

Uniberwindliche Barrieren bzw. Fallgruben fiir Amphibien bei Kellerfenstern sind zu vermeiden.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO)

1. Gestaltung der Dicher und Gebaude

Im Wohngebiet sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 15°-25° zul&ssig. Die maximal zulassige Hohe ist unter 2.3
festgesetzt.

Als Dacheindeckung sind ausschlieRlich Ziegel oder Dachsteine in rot- oder rotbraunen Farbténen zul&ssig.

Die Gestaltungsvorgaben zur Dachform und -neigung sowie zur Dacheindeckung beziehen sich lediglich auf die
Hauptgeb&dude.

Flachdé&cher bei Nebengeb&uden sind zu begriinen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Déchern sind zu einheitlichen geordneten Elementen
zusammenzufassen und missen die Neigung des Daches aufnehmen. Nicht zuldssig sind Freiflichenphotovoltaik und
freistehende Solarthermieanlagen.

Die Solarmodule sind ausschlieRlich in entspiegelter Ausfiihrung zul&ssig.
2. Gestaltung der unbebauten Flichen

Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare Mal zu beschrénken. Die Nebenfldchen, wie Staurdume und Stellplétze
auf den Grundstiicken sind mit wasserdurchlédssigen Beldgen auszubauen.

Geléndeverdnderungen sind nur im Bereich der Uberbaubaren Flédchen (Auffillung) und im Bereich des
Retentionsraumausgleiches (Abgrabung) zuldssig. Die H6henunterschiede sind mit Béschungen abzufangen.

Sonstige Geldndeveranderungen dariber hinaus sind unzuldssig.
3. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthdhe von max. 1,25 m zul&ssig. Unterer Bezugspunkt der Einfriedungen ist das
jeweilige Urgeldnde. Die Hdhenbegrenzung bezieht sich auf bauliche Elemente, Bepflanzungen sind davon
ausgenommen.

Eine blickdichte Ausfiihrung der baulichen Einfriedung ist unzuldssig. Mauern und Gabionen sind unzul&ssig.

Im Bereich der erforderlichen Retentionsraumausgleichsfldche sind mit Ausnahme der Grundstiicksgrenze 811/53 keine
Einfriedungen zulassig.

lll. HINWEISE

1. Entwésserung

Die Entwasserung der Flache erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Schmutzwasser wird dem &ffentlichen Kanalnetz
zugeleitet.

Das Oberflichenwasser ist auf den Baugrundstiicken mit einem Riickhaltevolumen von min. 3m?/100m? befestigte Fldche
zurlickzuhalten und gedrosselt in den Walkmiihlgraben abzuleiten.

Der geplante Umgang mit Schmutz- und Oberflachenwasser ist nachweislich und prifféhig in den Planantragsunterlagen
einzutragen. Das erforderliche Rickhaltevolumen ist im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen.

Unbelastetes Niederschlagswasser in den Zisternen kann als Beregnungswasser verwendet werden.

Bei der Verwendung von Oberflichenwasser als Brauchwasser sind die Trinkwasserverordnung und die DIN 1988 —
Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallation — zu beachten. Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 3
Trinkwasserverordnung der Kreisverwaltungsbehdrde — Abteilung Gesundheit — anzuzeigen.

2. Denkmalschutz

Bodendenkmaéler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei Baumanahmen grundsétzlich mit arch&ologischen
Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gem&R Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde hingewiesen.

3. Versorgungsleitungen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen in der N&he von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die Baume
in mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so
sind Schutzmafnahmen der Anlage notwendig. (DIN 1998) ist einzuhalten.

In allen Straen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca.
0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu verlegen.
4, Immissionen

Landwirtschaft

Geruchsemissionen aus der ordnungsgeméafien landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen sind zu dulden.

Einsatz von Luft — Warmepumpen

Sollten Luft-Warmepumpen verbaut werden, so ist bei der Anschaffung auf larmarme Geréate, die den Stand der
Schallschutztechnik entsprechen, zu achten.

Der Schallleistungspegel des Gerates LWA sollte 50 dB(A) nicht Gbersteigen. Alternativ zur Aufstellung im Freien kann der
Einbau auch im Geb&ude erfolgen.

5. Brandschutz
Das Merkblatt "Vorbeugender Brandschutz" ist zu beachten

6. Erneuerbare Energien

Aus Grinden der Umweltvorsorge sind regenerative Energiequellen (Solar-und Photovoltaikanalgen) im Plangebiet
erwinscht.

VERFAHRENSVERMERK

1. Der Stadtrat Gunzenhausen hat in der Sitzung vom 25.04.2019 gemalR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Jahnstralle” zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen gem.
§ 13b BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __._ . ortsiblich bekannt gemacht.
Der Auslegungsbeschluss wurde in der Sitzung am __.__ . beschlossen. Der Auslegungsbeschluss
wurdeam . . ortslblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und
Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.09.2020 hat in der Zeit vom
__.__.2020 bis einschlieRlich __._.2020 stattgefunden.

3. Die friilhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.09.2020 hat in der Zeit vom
__.__.2020 bis __.__.2020 stattgefunden.

4. Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss wurde nach Abw&gung der eingegangenen Anregungen und
Bedenkenam __._ .2020 gefasst. Die Bekanntmachung der Offentlichen Auslegung erfolgte am __._.2020.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __ . 2020 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden in der Zeit vom
__.__.2020 bis einschlieRlich __.__.2020 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __. .2020 wurde mit der Begriindung gemal §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __._ .2020 bis einschlieBlich __. .2020 6ffentlich ausgelegt.

7. Die Stadt Gunzenhausen hat mit Beschluss des Stadtrates vom __ . . die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Jahnstralte” zur Einbeziehung von AuBenbereichsflachen gem. §
13b BauGB in der Fassung vom __.__. gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gunzenhausen, den __._ .2020

Karl-Heinz Fitz, 1. Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,JahnstralRe” zur Einbeziehung von
AuBRenbereichsflachen gem. § 13b BauGB wurde am __._ . gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen
Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz
1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gunzenhausen, den __._ .2020

Karl-Heinz Fitz, 1. Blrgermeister
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2. Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

3. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

L1
CEE]

4. Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

1
1

5. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Strallenverkehrsflachen

Gehwege

Grinflachen

Flache fur Retentionsraumausgleich

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(Zweckbestimmung: Uberschwemmungsgebiet)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

Anpflanzen:
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7. Hinweise / nachrichtliche Ubernahme

Straucher / Hecke

T Flurstiicksgrenzen
-------- geplante Grundstiicksgrenzen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§9 Abs. 7 BauGB)
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