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Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Reutberg llI* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Fassung vom 24.11.2022

1. Vorbemerkungen

11 Rechtsgrundlage

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Reutberg llI" sind unter anderem zu ber(icksichtigen:

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6

. Art. 81 Abs. 1 und 3 der Bayerischen Bauordnung {(BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2023 (GVBI. S. 22) gedndert und Art. 23 der Ge-
meindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO} i.d.F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert
durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674)

1.2 Verfahren

Die Stadt Gunzenhausen hat mit Beschluss vom 24.06.2021 zur gezielten Steuerung der stidtebaulichen
Entwicklung im Siden von Gunzenhausen die Aufstellung des Bebauungsplans .Reutberg II* nach
§ 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,Reutberg lII' geflihrt. Das Verfahren zur Aufsiellung des Be-
bauungsplans erfolgt gemai den MaRgaben des Baugesetzbuches im Regelverfahren.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit der Verdffentlichung im Alt-
miihl-Boten vom 07.07.2021.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen zusétzliche Wohnbauflachen realisiert werden,

Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat in seiner Sitzung am 24.06.2021 den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans ,Reutberg [II' gebiligt und die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager sonstiger dffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB heschlossen.

In der Zeit vom 14.07.2021 bis 19.08.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Tréger Gffentlicher Belange
frilhzeitig um Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans gebeten. Die Offentlichkeit wurde im
Zeitraum vom 14.07.2021 bis 19.08.2021 friihzeitig (iber die Planungen errichtet und ihr die Mdglichkeit zur
Erdrterung und Stellungnahme gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 07.07.2021 ortstiblich
amtlich bekannt gemacht.

Die seitens der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit hierbei mitge-
teilten Anregungen, Hinweise und Einwénde wurden anschliefend einer sorgsamen Abwagung durchge-
fuhri. Insbesondere wurden die Einwénde gegen die HaupterschlieBung nochmals gepriift. Die Abwa-
gungsprozess dauerte bis in den Mai 2022. In diesem Zeitraum wurden zudem weitere wichtige abwé-
gungsrelevante Fachgutachten erstellt.

Der Ausschuss fiir Bauangelegenheiten, Stadtentwicklung und Umwelt hat in seiner Sitzung vom
18.05.2022 intensiv Uber die Gesamtabwagung aller eingegangenen Stellungnahmen beraten. Hierbei wur-
den auch die Vorschldge fiir die Anpassungen der Planungen seitens des beauftragten Planers und der
Verwaltung sowis die erstellten Fachbeitrége intensiv beriicksichtigt. Aufgrund der Wichtigkeit des Projek-
tes fiir die Stadtentwicklung von Gunzenhausen hat der Stadtrat vom seinem Recht der Geschéftsordnuing
der Stadt Gunzenhausen Gebrauch gemacht und die Beratung und Beschlussfassung iiber die eingegan-
genen Stellungnahmen wihrend der frihzeitigen Beteiligung im Gesamtgremium des Stadtrates durchzu-
flihren.

Dementsprechend hat der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen am 25.05.2022 (iber die eingegangenen Stel-
lungnahmen beraten und eine Abwagung alle eingegangenen Stellungnahmen durchgefiihrt. Der vorge-
stellte Entwurf der Bauleitplanung wurde anschliefend mehrheitlich durch die Stadt Gunzenhausen gebil-
ligt und die Verwaltung beauftragt die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
durchzufiihren sowie die Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB um
Stellungnahme zum Planungsentwurf zu bitten.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zu Entwurf der Bauleitplanung erfolgte im Zeitraum vom 15.08.2022 bis
einschlieflich 30.09.2022. Der Zeitraum wurde entsprechend lang gewahlt, um die sich aus der teilweisen
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Stadt Gunzenhausen - Behauungsplan “Reutberg Il1“ mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Fassung vom 24.11.2022

Auslage der Planung innerhalb der bayerischen Sommerferien angemessen auszugleichen. Die amtliche
Bekanntmachung erfolgte am 05.08.2022 durch ortstibliche Bekanntmachung im ,AlimUhlboten”. Parallel
wurden im gleichen Zeitraum die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Stellungnahme
gebeten.

Im Rahmen der Stadtratssitzung vom 24.11.2022 wurde Uber die eingegangenen Stellungnahmen zum
Entwurf des Bebauungsplans beraten. Es erfolgte eine sachgerechte Abwagung der éffentlichen und pri-
vaten Belange. Im Ergebnis der Abwéagung wurde durch den Stadtrat im Rahmen der vorgenannten Sitzung
festgestellt, dass die dffentlichen und privaten Belange gerecht und ausgewogen bericksichtigt sind. Der
Stadtrat hat daher anschliefend in gleicher Sitzung vom 24.11.2022 den Bebauungsplan mit integriertem
Grilnordnungsplan Reutberg ill als Satzung beschiossen.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bedarf an Wohnbauflachen im Bereich der Stadt Gunzenhausen kann derzeit nur schwer gedeckt
werden. In den vergangenen Jahren wurde mit dem Baugebiet ,Sonnenwiese” in Frickenfelden im gréferen
Umfang neues Wohnbauland erschiossen, Das Gebiet ist zwischenzeitlich vollstindig erschlossen und
bebaut. Dariiber hinaus wurden in den vergangenen Jahren vermehrt Nachverdichtungen und Liicken-
schllisse innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhanges der Kernstadt von Gunzenhausen vor-
genommen,

Der aktuelle Trend der Nachfrage nach Wohnbaufifichen in Gunzenhausen [dsst akiuell kelnen Rilckgang
erkennen. Vielmehr ist davon auszugehen, dass in den kommenden Jahren noch mit einem weiteren An-
stieg des Bedarfs an Wohnbaufidchen gerechnet werden muss. Die Stadt Gunzenhausen besitzt aufgrund
ihres guten Angebotes an Versorgungsmoglichkeiten, der guten Infrastrukturanbindung und insbesondere
aufgrund der umfangreichen Erholungs- und Freizeitmdéglichkeiten im Umfeld eine hohe Attraktivitét und
Anzighungskraft. Die Nachfrage nach Wohnbauflache zeigt sich hierbei, zu einem erheblichen Teil aus der
eigenen Bevdlkerung, aber auch zu einem gewissen Grad durch Zuzug aus dem gréferen Umfeld um
Gunzenhausen.

Die Stadt Gunzenhausen stand somit vor der Frage, wie zukiinftig mit der zu erwartenden weiteren Nach-
frage nach Wohnbaufiachen in Gunzenhausen umgegangen werden soll. Ein erheblicher Anteil der Nach-
frage liegt in Form von Wohnbaufichen flir Einfamilienh&user und Doppelhaushélften vor. Wesentliche
erschlossene Fléchen, welche unmittelbar fiir eine Entwicklung verfigbar wéren, sind nicht vorhanden.
Zwar sind auch in Gunzenhausen an einer Vielzahl von Stellen unbebaute Flichen innerhalb der Sied-
lungsstrukturen vorhanden, diese sind aber vollsténdig in privatem Besitz. Wesentliche Aktivierungen die-
ser Flachen konnten mit den der Stadt Gunzenhausen zu Verfligung stehenden Mitteln bisher nicht erreicht
werden.

In der Abwégung musste daher seitens der Stadt Gunzenhausen gepriift und bewertet werden, ob zusatz-
liche Baugrundstiicke flr die Entwicklung von Einfamilienhdusern bzw. Doppethaushéiften durch die Inan-
spruchnahme neuer, bisher nicht bebauter Flachen geschaffen werden sollten. In diese Abwagungen wur-
den auch die aktuellen Veranderungen der Rahmenbedingungen in den Baufinanzierung und Baukosten
sowie die geopolitischen Rahmenbedingungen mit eingeflossen.

Zwar wird sich aufgrund der insgesamt steigenden Baupreise und gleichzeitig deutlich gestiegenen Baufi-
nanzierungskosten die Nachfrage nach Wohnbaufldchen fiir Einfamilien- und Doppelhduser in den n&chs-
ten Jahren voraussichtlich abschwichen, jedoch Ist aus Sicht der Stadt Gunzenhausen weiterhin daven
auszugehen, dass eine hohe Nachfrage nach Bauplétzen besteht, deren Finanzierung gesichert ist. Unbe-
stritten bleibt zudem der erhebliche Mangel an Wohnraum, auch in Gunzenhausen. Die Stadt Gunzenhau-
sen hat hierbei aus stadtebaulicher Sicht die Verantwortung nicht nur kurzfristige Verdnderungen der Rah-
menbedingungen in die Abwégung einzustellen, sondern auch langfristige Entwicklungsmdglichkeiten ab-
zubilden. Diesem Grundsatz ist mit den vorliegenden Planungen gefolgt. Im Planungsprozess fir die Auf-
stellung des Bebauungsplans wurde zudem im Weiteren dahingehend reaglert, dass klelne Mehrfamilien-
hauser mit bis zu 3 Wohneinheiten je Grundstiick zuldssig sein sollen.

Intensiv wurde wahrend des Aufstellungsprozesses der Planung auch die Fragestellung einbezogen, ob
die Entwicklung von, im Verhdltnis zu innerértlichen Flachen fiir Geschosswohnungsbau nur gering ver-
dichteten Einfamilien- und Doppelhausstrukiuren noch eine zeitgemaRe Flachennutzung darstellt. Dies
wurde nach intensiver Diskussion noch als vertretbar erachtet. Gerade im Bereich junger Familien besteht
weiterhin der groRe Wunsch nach elnem eigenen Haus mit Gartenanteil.
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Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Reutberg I mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Fassung vom 24.11.2022

Die gesellschaftliche Bereitschaft hierauf zu verzichten und stattdessen in einem verdichteten Umfeld des
Geschosswohnungsbaus mit gemeinschaftlichen Freiflichen zu leben, ist im I3ndlichen Raum noch nicht
sehr stark ausgepragt. Kurz- und mitteifristig ist auch unter Beriicksichtigung der aktuellen geopolitischen
Gesamtentwicklung nicht davon auszugehen, dass hieran groe Verdnderungen eintreten. Es ist davon
auszugehen, dass es hier eines lAngeren Vorlaufes bedarf, um die Bereitschaft zu einer Verdnderung der
Siedlungswinsche in der Gesellschaft herbeizufiihren.

Hierzu bedarf es zudem eines gesamtgesellschafilichen Umdenkens. Auch in Gunzenhausen ist festzu-
stellen, dass in den Siedlungserweiterungen der letzten 30 — 40 Jahre eine Veranderung der Altersstruktu-
ren, hin zu kleineren Haushaiten mit Alteren Bewohnern eintritt. D.h. die sich urspriinglich dort angesiedel-
fen Familien I6sen sich generationsbedingt auf und in den dortigen Strukturen wohnen an vielen Stellen
nur’ noch die Elterngenerationen. Gerade diese beabsichtigen aber dort auch ihren Lebensabend zu ver-
bringen, was im Ergebnis dazu filhrt, dass die dortigen, eigentlich filr Familien ideal nutzbaren Flachen,
untergenutzt sind, wihrend gleichzeitig ein Siedlungsdruck der nachfolgenden Generationen besteht, wel-
chen ihren Wohnwunsch im Stadtgebiet von Gunzenhausen nur bedingt umsetzen kdnnen. Wiinschens-
wert und zielfihrend wére es daher, wenn ein gesamtgesellschaftlicher Wande! im Selbstverstandnis fiir
die eigenen Wohn- und Lebensverhéltnisse eintreten wiirde und die Bereitschaft zur Verénderung der ei-
genen Wohnsituation zu Gunsten der Gesamtentwicklung von Gunzenhausen gestarkt wiirde.

Dieses Ziel ist aber kurzfristig nicht erreichbar und kann zudem durch die Stadt Gunzenhausen nur positiv
begleitet werden. Die Stadt beférdert hierzu wo méglich Innenentwicklungen und Nachverdichtungen und
versucht durch rege!lmaBige Ansprache Eigentimer untergenutzter oder ungenutzter Grundstiicke zu einer
Entwicklung zu bewegen. Wahrend sich im Bereich der Innenentwicklung zwischenzeitlich an verschiede-
nen Stellen bereits Erfolge zeigen, ist im Bereich der Aktivierung unbebauter Grundstiicke nur eine geringe
Entwicklungsbereitschaft festzustellen.

In der Gesamtbeirachtung war es daher auch im Sinne der guten Gesamtentwicklung von Gunzenhausen
im kurz- und mitielfristigen Zeitraum und zum Erhalt einer guten Altersdurchmischung der Bevilkerungs-
strukturen angemessen, neben der weiteren Forcierung der Innenentwicklung und Schaffung von Weohn-
raum im Geschosswohnungsbau auch ein zusétzliches Angebot an Flachen fir Einfamilienhaus- und Dop-
pelhausstrukturen im Stadigebiet zu schaffen.

Flachenentwicklung in der angedachten Form fur Einfamilien- und Doppelhduser konnen im Wesentlichen
nur noch an zwei Stellen im Stadtgebiet der Kernstadt von Gunzenhausen umgesetzt werden:

- Umfeld des Baugebietes Reutberg

- Umfeld des Baugebietes Scnnenwiese im Orlsteil Frickenfelden.

In den Gremien der Stadt Gunzenhausen wurde daher intensiv abgewogen, welcher Bereich aus stédte-
baulicher Sicht fir eine Entwicklung geeignet ist. Beide Bereiche sind im Flachennutzungsplan (iberwie-
gend bereits als Wohnbaufiachen dargestellt. Topographisch sind beide Fldchen sehr unterschiedlich.
Wahrend das Umfeld von Frickenfelden nur durch eine geringe Neigung geprégt ist, zeigt sich am Reutberg
eine starke Geléndeneigung. Hier sind die fiir die Flachenentwicklung bendtigten Grundstiicke aber voll-
standig in &ffentlichem Eigentum, wahrend in Frickenfelden sich nur ein Teil, der fiir eine sinnvolle Uber-
planung erforderlichen Fldchen im Eigentum der Stadi Gunzenhausen befindet.

In der Abwigung wurde daher, insbesondere aufgrund der Flachenverfiigharkeit, siner Weiterentwicklung
des Reutbergs der Vorzug gegeben. Eine Weiterentwicklung in Frickenfelden soll, soweit sich auch zukiinf-
tig ein enfsprechender Bedarf zeigt, erst mittelfristig angestrebt werden.

Um den sich abzeichnenden Bedarf zu decken, ist mit der vorliegenden Planung die Realisierung von
Wohnbauftachen im Umfeld der bestehenden Siedlungsstrukturen der Baugebiete Reutberg | und Reut-
berg Il im Stden von Gunzenhausen geplant, Diese Entwicklung erfolgt dabei im Einklang mit den langfris-
tigen Entwicklungsabsichten des Reutbergs. Bereits bei der Entwickiung des Bauabschnitts Reutberg I}
wurde ein langfristiges Gesamtkonzept entwickelt, welches die ErschlieRung eines weiteren Bauabschnitts
ostlich des Reutberg || vorsah. Dieses Gesamtkonzept war bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Reutberg || Grundlage.

Die Stadt Gunzenhausen hat daher die Fragestellung, ob die Entwicklung von weiteren Wohnbaufldchen
im unbeplanten Bereich, im Umnfeld der bestehenden Siedlungsstrukturen des Reutbergs als stédtebaulich
vertraglich anzusshen Ist, in Abwagung aller Belange und unter besonderer Berilcksichtigung der Eingriffe
in bisher nicht versiegelte Fldchen sowie der Belange der Bewohner der bestehenden Siedlungsstrukturen
bejaht.
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Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan “Reutberg lll* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Fassung vom 24.11.2022

Durch die Bauleitplanung soll eine angemessene geordnete bauliche Entwicklung als allgemeines Wohn-
gebiet ermdglicht und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten werden. Die natilrlichen Lebensgrundlagen sollen dabei bestméglich geschiitzt und nachhaltig
entwickelt werden.

Mit den Planungen ist ein unvermeidbarer Verlust von bisher unversiegelten Flachen verbunden. Dies
wurde intensiv in die Abwégung mit einbezogen. Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen
Flachennutzungsplan iiberwiegend als allgemeines Wohngebiet dargestellt, sie werden aber bisher land-
wirtschaftlich genutzt. Somit ist die Siedlungsabsicht in diesem Bereich bereits seit langem dokumentiert.

Die Stadt Gunzenhausen hat sich in Abwégung aller Belange und unter besonderer Beachtung, der mit
den Planungen verbundenen stadtebaulichen Gesamtentwicklungsabsicht mehrheitlich dazu entschlos-
sen, die Planungsabsichten umzusetzen. Fiir die zur Uberplanung vorgesehene Flache ist entsprechend
den Vorgaben des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufzustellen,

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB die Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es flir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Im vorliegenden Fall erfolgt die auf Basis des
erarbeiteten Konzeptes uiber die Entwicklung von Wohnflichen. Dies erfolgte mit Beschluss des Stadtrates
vom 14.06.2021.

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen und zur Feinsteuerung der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung im Plangebiet wird daher ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestelli. Mit seiner Rechtskraft be-
urteilt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach den stadtebaulichen und griinordnerischen
Festsetzungen im Bebauungsplan. Der Festsetzungskanon im Bebauungsplan sichert insgesamt langfris-
tig die Ordnungsvorstellungen der Stadt Gunzenhausen.

Im Rahmen dieses formlichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination widerstreitender dffentlicher und
privater Belange. Insbesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammenhéngende Vorhaben bezlig-
lich der Faktoren GréRRe und Auswirkungen im Verhéltnis zur Umgebung bewéltigungsbediirftige Spannun-
gen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwagung und Entscheidung.

Alternative Planungsstandorte

Im Rahmen der Vorberatungen uber eine mdgliche Entwicklung des Standortes wurden zunéchst die Vor-
und Nachteile einer Realisierung an der beabsichtigen Stelle im Stadigebiet von Gunzenhausen sowie
mogliche alternative Entwicklungsfiichen gepriift. Der Planungshereich der vorliegenden Bauleitplanung
befindet sich im Siliden von Gunzenhausen. Das Umfeld ist Oberwiegend durch Wohnbaufiachen sowie
landwirtschaftliche Nutzungen im Umfeld gepragt.

Zusétzliche erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild am Planungsstandort sind, auf-
grund der bestehenden Nutzung im direkten Umfeld, weder lokal noch in der Fernwirkung zu erwarten. Die
zur Uberplanung vorgesehenen Fliachen sind im Flachennutzungsplan im Wesentlichen bereits als Wohn-
bauflachen dargestellt.

Im Stadtgebiet von Gunzenhausen sind im wirksamen Flachennutzungsplan neben dem Planungsgebiet
noch zwei weitere Tellbereiche fur die Entwicklung von Wohnbaufléchen definiert, die bislang nicht weiter
Uberplant wurden,.

Zum einen handelt es sich um Flachen im Nordosten von Gunzenhausen, im Zusammenhang mit dem
Ortsteil Frickenfelden welche als Wohnbaufldchen im Fldchennutzungsplan dargestellt sind. In diesem Be-
reich ist im Flachennutzungsplan ein Fldchenpotential von ca. 17 ha fir eine weitergehende Siedlungsent-
wickiung dargestellt. Die Flachen befinden sich nur zu sinem untergeordneten Teil in dffentlichem Eigen-
tum.

Eine Uberplanung dieser Flichen ist somit von der Flachenverfiigbarkeit und der Entwicklungsbereitschaft
der privaten Grundeigentiimer abhangig. Die notwendigen Grunderwerbskosten wiirden eine Fléichenent-
wicklung aus wirtschaftlicher Sicht verteuern. Die Lage der potenziellen Entwicklungsflachen ist im Verhélt-
nis zu den nun tberplanten Flachen in der Abwagung als weniger gut zu erachten. Insbesondere die Ent-
fernung zu den zentralen Versorgungseinrichtungen sowie der Altstadt von Gunzenhausen ist als grofer
zu bewerten, so dass neben der negativen Flichenverfiigbarkeit auch die Lagegunst als schlechter, als
das nun zur Uberplanung vorgesehene Gebiet einzustufen ist. Die Weiterentwicklung der Baufléchen in
Frickenfelden ist daher in der Abwégung vorerst als mittel- bis langfristige Entwicklungsoption bei einer
langfristig gleichbleibenden oder weiterwachsenden Wohnbauflichennachfrage zu erachten.
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Zum anderen sind weitere Fl&chen im Stden der Baugebiete ,Reutberg |* sowie ,Reutberg II* als Wohn-
baufliichen definiert. Das dortige Flachenpotential im Flachennutzungsplan ist mit ca. 10 ca. zu bewerten.
Die Flachen befinden sich unmittelbar in Nahbereich zur siidlichen Hauptzufahrtsstrale nach Gunzenhau-
sen. Zudem befindet sich im Nahbereich die Bundesstrale B13.

Es ist somit mit nicht unerheblichen Verkehrslarmbelastungen im Planungsgebiet zu rechnen. Die Fidchen
sind zudem Im Wesentlichen im privaten Eigentum. Die unmittelbare Flachenverfiigbarkeit ist nicht gege-
ben. In der Abwagung der Entwickiungsoptionen wurde eine Entwicklung in diesem Bereich, insbesondere
aufgrund der zu erwartenden Immissionsbelastungen aus der Verkehrsl&rmsituation zuriickgestelit.

Weitere zusammenhangende Entwicklungsflachen im Bereich der Kernstadt Gunzenhausen zeigt der wirk-
same Flachennutzungsplan fir den Kernstadtbereich derzeit nicht auf.

Grundsatzlich ist der Kernstadtbereich von Gunzenhausen in seiner Entwicklung durch zahlreiche andere
Faktoren gehemmt, die die Stadt Gunzenhausen nicht zu vertreten hat. Das gesamte Kernstadtgebiet von
Gunzenhausen liegt in einem Vorbehaltsgebiet fiir Wasserversorgung.

Entlang der Altmihl im Westen der Kernstadt begrenzen neben dem auf Ebene des Regionalplans festge-
setzten landschaftlichen Vorbehaltsgebietes vor allem das bestehende FFH-Gebiet sowie das Vogel-
schutzgebiet eine weitere Entwicklung von Siedlungsflachen. Zwischen Gunzenhausen und Oberasbach
ist ein Trenngriin zur Vermeidung eines Zusammenwachsens der Ortsteile dargestelit.
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Des Weiteren wird Gunzenhausen durch die bestehenden Verkehrswege in einer raumlichen Ausdehnung
nach Norden beeintrachtigt.

Die Entwicklungsfahigkeit Gunzenhausens ist somit réumlich bereits stark eingeschrénkt. Dies bildet sich
lagemaRig nachvollziehbar durch die im Flachennuizungsplan abgebildeten Bergiche ab.

Es wurden daher nochmals alternative Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb des Stadtgebietes von Gun-
zenhausen, unabhangig von den Darstellungen des Fidchennuizungsplans gepriift.

Hierbei wurde insbesondere der gem. landesplanerischer Vorgaben zu beachtender Vorrang der Innenent-
wicklung vor der AuBenentwicklung gepriift. Es zeigt sich, dass insbesondere innerhalb der in den vergan-
genen Jahrzehnten entwickelten Baugebiete an verschiedensten Stellen noch unbebaute Grundstiick vor-
handen sind. Die Stadt Gunzenhausen hat hierzu bereits in den vergangenen Jahren eine Abfrage bei den
betreffenden Grundstiickseigentiimern hinsichtlich der Entwicklungsbereitschaft fir diese Fléchen durch-
gefihrt,

Die Rilcklaufquote der versandten Abfrage war sehr gering. Es konnte keine wesentliche Entwicklungsbe-
reitschaft festgestellt werden. Aktuell bereitet die Stadt Gunzenhausen eine erneute Befragung der betref-
fenden Grundstiicke im Stadigehiet var, um den Vorrang der Innenentwicklung zu forcieren.

Ziel ist es, durch den Aufbau eines Leerstandskatasters zukiinftig gezielt auf entsprechends Innenentwick-
lungspotenziale einwirken zu kinnen. Geplant ist, die Abfrage der Entwicklungsbereitschaft zukiinftig in
regelmafRigen Abstdnden durchzufiihren und zu dem bei besonders geeigneten Grundstiicken den Grund-
stiickseigentimern beratend zur Seite zu stehen. Auch Angebote fiir die Vermarktung von Privat an Privat
iber die Stadt Gunzenhausen als Vermittler sollen zukiinftig verstérkt angeboten werden — soweit die Ei-
gentiimer der betreffenden Grundstiicke hierzu ihr Einverstandnis erkldren. Wo stédtebaulich sinnvoll und
umsetzbar, wird die Stadt Gunzenhausen ggf. auch durch Zwischenarwerb von Innenentwicklungsfldche
mit Handlungsbedarf ordnend tétig werden. Hier ist aber eine Bereitschaft der betreffenden Grundeigentil-
mer Voraussetzung. Diese Option ist daher im Einzelfall zu prifen,

Grundsétzlich ist aber festzustellen, dass die kommunalen Optionen zur Forgierung der Machverdichtung
und Nutzung bisher nicht bebauter Grundstiicke aber gering sind und im Wesentlichen nicht (iber Beratun-
gen und Forderungen im Bestandsbereich hinausgehen.

Die Anwendung des Baugebots gem. §176 BauGB stellt in Gunzenhausen bei den betreffenden Grundsti-
cken keine geeignete Option dar. Es mangelt an der stadiebaulichen Begriindung und insbesondere an
der VerhéltnismaBigkeit sowie der Notwendigkeit in der individuellen Bewertung der einzelnen Grundsti-
cke. Rechtlich geeignete Mittel stehen der Stadt Gunzenhausen somit nicht zur Verfligung. Einbezagen
wurde in diese Entscheidung auch die 2021 eingefihrte Novellierung des § 176 BauGB. Zwar wurden dort
die Anwendungsmdglichkeiten des Baugebots vergroert, dig in Abs. 3 des § 176 BauGB benannten Rah-
menbedingungen sind aber weiterhin umfassend bei der Anordnung eines Baugebotes zu erachten. Ins-
besondere die aktusllen wirlschaftlichen Rahmenbedingungen werden mittelfristig die Anwendung des
§ 176 BauGB erschweren. Die Stadt Gunzenhausen ist zudem nicht als Gebiet i. S. d. § 201a BauGB
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(Gebiet mit angespannter Wohnungsmarktlage) bestimmt. Vgl. Verordnung zur bauplanungsrechtlichen
Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt {Gebietsbestimmungsverordnung
Bau — GBestV-Bau) vom 6. September 2022. Die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale stehen somit
faktisch nicht zur Verfiigung und stellen somit keine geeignete Entwicklungsalternative zur vorliegenden
Planung dar. Es ist zudem festzustellen, dass innerhalb der bestehenden Strukturen von Gunzenhausen
an verschiedenen Stellen NachverdichtungsmaRlnahmen auf private Initiative hin erfolgen. Beispielhaft sei-
nen hier die aktuellen Entwicklungen an der Sonnenstrale sowie in der Weilenburger Stralle benannt.

Es wurde daher intensiv geprUft, ob ggf. alternative, besser geeignete Aulenbereichsflachen im direkten
Anschluss an das Stadtgebiet vorhanden sind. Dies war nach der entsprechenden Uberpriifung nicht ge-
geben.

Eine Entwicklung im Umfeld von Frickenfelden ist im Verhéltnis zur Uberplanten Fléche nur als nachrangig
geeignet anzusehen. Weitere Flichenpotenziale sind, neben dem Reutberg, aufgrund der Beschrénkun-
gen der landes- und regionalplanerischen Festsetzungen nicht vorhanden.

Durch die fehlende Flachenverfiigbarkeit an einer vergleichbar verkehrsgiinstigen Lage ergeben sich in
Gunzenhausen somit keine besser geeigneten alternativen Planungsstandorte.

Gesondert gepriift wurde nochmals der sog. Plannullfall, d.h. der Verzicht auf die Planung.

Dies stellt im vorliegenden Fall keine geeignete Entwicklungsoption dar. Zwar wiirde es nicht zu einer wei-
teren Fldcheninanspruchnahme kommen, jedoch wére auch keine positive Entwicklung fiir Gunzenhausen
zu erwarten, da die bestehende Wohnraumnachfragen nicht anderweitig gedeckt werden kann. In diese
Abwagung des Nullfalles sind auch die Erfahrungen der Stadt Gunzenhausen aus der jingeren Vergan-
genheit eingeflossen. Ein Verzicht auf die Ausweisung neuer Bauflache erhéht zwar zu einem gewissen
Grad den Druck auf Eigentimer unbebauter Grundstiicke deren Entwicklung u.U. doch zu erméglichen.

Gleichzeitig zeigt die jiingere Zeit aber, dass diese Situation zu einer erheblichen Preissteigerung fiir diese
Grundstilcke fiihrt und somit aus sozialpolitischer Sicht im Abwagungsprozess nicht zu befiirworten ist.
Zudem musste festgestellt werden, dass mit dem Verzicht auf kommunale Planungen nur sehr wenige
zusatzliche Bauflachen im Bestand entstanden sind. Da die Stadt Gunzenhausen aber bestrebt ist, weiten
Teilen der Bevélkerung im Ort die Méglichkeit zur Schaffung von Wohneigentum zu realisieren, wurde in
Abwagung aller Belange der Plannulifall verworfen.

Einer besonderen Wirdigung wurden dabei die sich aus der aktuellen geopolitischen Situafion in Europa
ergeben Veranderungen unterzogen. Wie bereits ausgefihrt, zeigt sich aktuell, dass durch steigende Bau-
finanzierungskosten die Nachfrage nach Bauplatzen, gerade im Einfamilienhausbereich, nachlasst. Gleich-
zeitig steigen aktuell die Bauherstellungskosten aufgrund der bestehenden hohen Nachfrage und der er-
heblich gestiegenen Materialkosten. Der Bau eines Einfamilienhauses hat sich somit aktuell deutlich ver-
teuert und wird zudem fiir Teile der Bevolkerung wieder schwieriger zu realisieren.

Aktuell wird trotzdem davon ausgegangen, dass aus der bestehenden (iber 200 Nachfragende umfassen-
den Warleliste nach Bauplatzen in Gunzenhausen ein erheblicher Teil (ber die notwendigen wirtschaftli-
chen Voraussetzungen verfiigt, eine entsprechende Wohnform umsetzen zu kdnnen, Die Gesamtumset-
zung des neuen Quartiers Reutbergs Il wird sich dadurch zwar u.U. zeitlich langer gestalten, fachlich wird
dies aber nicht als Nachteil gesehen, da gerade die Entwicklungen in der jlingeren Vergangenheit, in denen
neue Bauguartiere in kiirzester Zeit voll belegt waren, zu erheblichen Konflikten mit dem Bestand gefiihrt
haben. Eine sukzessive Entwicklung kann daher zu einer vertraglicheren Gesamtentwicklung beitragen.

Zudem kann hiermit nicht nur unmittelbar Wohnraum angeboten werden, sondern auch fir die nachsten 3-
5 Jahren noch ein gewisses erforderliches Flachenangebot vorgehalten werden — ohne das zeitnah erneut
Uber die Fragestellung einer Siedlungsentwicklung nachgedacht werden muss.

Gleichzeitig zeigt sich zudem weiterhin, dass der Wunsch nach entsprechenden Flachenentwicklungen
gerade bei jungen Bevélkerungsteilen weiterhin hoch ist. Die Maglichkeiten junger Familien diesen Wohn-
wunsch innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen 2u erfiilien ist, trotzt der auch in den hierfiir bereits
entwickelten Siedlungsstrukiuren noch vorhandenen unbehauten Grundstiicken, sehr gering. Die dortigen
Grundstiicke wurden ohne Bauzwang oder Riickkaufsrecht durch die Kommune verdauBert, so dass auch
hier die mangelnde Entwicklungsbereitschaft die Umsetzung der Wohnwiinsche aus der Bevilkerung
hemmt.
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Auch die Bereltschaft der lter werdenden Generationen, das eigene Haus mit Garten zu Gunsten einer
Wohnung im Innenort mit senlorengerechter Erschlieung aufzugeben, hat sich noch nicht im zu wiin-
schenden Mal entwickelt. Auch In einzelnen Stellunghahmen zum vorliegenden Bauleitplanverfahren
wurde aus dem stadtebaulichen Umfeld argumentiert, dass man in ,seinem" Einfamilienhaus den Lebens-
abend verbringen will. Faktisch Ist somit in den bestehenden Baugebieten mit Einfamilienhausstrukturen in
Teilen eine deutliche Unternutzung absehbar, die Kommune planerischer in diesen Bestandsstrukturen
nicht In einer giinstigen Handlungsposition.

Die zum Verzicht auf weitere Flachenentwicklungen aber unvermeidliche Bereitschaft zu einer rdumlichen
Verénderung in Abhdngigkelt von den konkreten Lebensumstinden ist im 1&ndlichen Raum noch nicht in
der eigentlich notwendigen Intensitdt verinnerlicht. Dies ist aber eine der wesentlichen Voraussefzungen,
um den Vorrang der Innenentwicklung vor der Aukenentwicklung dahingehend angemessen gerecht zu
werden, dass prosperiersnde Stédte wie Gunzenhausen, durch den Veorrang der Innenentwicklung nicht
beeintréchtigt oder gehemmt werden. Es bedarf daher somit auch einer Veranderung des gesellschaftii-
chen und sozlalen Selbstversténdnisses der unterschiedlichen Generationen an die eigenen Wohn- und
Lebensverhéltnisse, um dem Innenentwicklungsgedanken mehr Auftrieb zu geben.

Nach sorgsamer Abwéagung wurde daher von einem Verzicht auf die vorliegenden Planungen Abstand
genommen. Zwar wirde hiermit kein Eingriff in bisher unversiegelte Fldchen erfolgen, gleichzeitig wiirde
aber auch keine positive Entwicklung fir die Stadt Gunzenhausen an sich entstehen. Zudem ist festzuhal-
ten, dass mit der vorliegenden Planung eine bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans bereits seit lan-
gen grundsatzlich bereits dargestelite Entwicklungsabsicht umgesetzt werden soll, welche aus Sicht der
Stadt Gunzenhausen auch durch den bestehenden Bedarf hinreichend gedeckt ist.

In der Gesamtbetrachtung war somit festzustellen, dass besser gesignete alternative Entwicklungsflachen
innerhalb der bestehenden Siedlungsstrukturen sowie innerhalb der bereits auf Ebene des Flachennut-
zungsplans dargestellten Flachen; nicht vorhanden sind und der Verzicht auf die Planungen keine Alterna-
tive darstellt.

Der fiir die Uberplanung vorgesehene Standort ist in der Gesamtbetrachtung als gut geeignet anzusehen.
Die nun iiberplanten Fléche ist in Abwégung aller Belange, insbesondere unter Beachtung der Ziele und
Grundsétze der Landes- und Regionalplanerischen Vorgaben sowie der beachtenswerten Schutzgliter,
MaBgaben und Gesetze, als die am besten geeignelen, kurzfristig verflighare Entwicklungsflache im Stadt-
gebiet zu erachten, um der hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen stddtebaulich angemessen und ver-
tretbar entgegenzukommen.

Alternative Planungskonzepte

Im Rahmen der Vorplanungen wurde gepriift, ob gof. alternative, besser geeignete Planungskonzepte zur
Nutzung der Planungsgebietsflichen gegeben sind. Da sich die Entwicklung der aktuellen Bauleitptanung
homogen zu den Baugebieten ,Reutberg | und 11 vollziehen soll, ist fiir die Konzeption schon ein gewisser
Rahmen vorgegeben.

Alternative Arten der baulichen Nutzung, abseits der Wohnbaunutzungen, sind aufgrund der stadtebauli-
chen Vorpréagung des Umfeldes nicht angemessen. Dies betrifft im Wesentlichen jegliche Art von gewerb-
licher Nutzung, aber auch die Entwicklung von gemischten Siedlungsstrukturen.

Fur den nun Gberplanten Bereich wurden im Rahmen der Gesamtentwicklung des Planungsgebietes Reut-
berg bereits eine stddtebauliche Planung erstelit. Dieses sah Im Wesenllichen eine Erschlieung des Pla-
nungsgebietes tber die Stralen des Bauabschnittes Reutberg !l vor. Die bestehenden Stralien Sperbers-
trafte, Habichtstrale, Schwalbenstralle, Spechtsirale, Sperlingstrafe, Kranichweg und Fasanenstralie
sollten hierzu nach Osten verl@ngert werden und durch Ringausbildung verbunden werden, Baulich war zu
diesem Zeitpunkt bereits die ausschlieRliche Entwicklung von Grundstilcken fiir Einzel- und Doppelhauser
vorgesehen.
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im Rahmen der Vorplanungen wurde zunachst intensiv gepriift, ob dieses Konzept entsprechend aktuell
noch umgesetzt werden kann.

Im Rahmen der Abwagung zeigte sich, dass bei einer entsprechenden Umsetzung mit erheblichen Wider-
standen aus dem Umfeld der bereits errichteten Wohnbaustrukturen gerechnet hatte werden miissen. Ins-
besondere die Verkehrsfiihrung fiir die neuen Wahnstrukturen durch das zwischenzeitlich etablierte Sied-
lungsquartier ware mit Konflikten im Nachbarschaftlichen miteinander verbunden gewesen. Stadtebaulich
wiére zwar eine verfragliche Gesamtentwicklung entsprechend der urspriinglichen Gesamtikonzeption ver-
tretbar und umsetzbar gewesen, die zu erwartenden Konflikte mit den Bestandsstrukturen waren aber in
die Gesamtabwagung im Sinne der stadtebaulich sozialvertréglichen Gesamtentwicklung sinzubeziehen.
Mehrheitiich wurde daher in den sich mit den Planungen befassenden Gremien der Stadt Gunzenhausen
beschlossen, von der urspriinglichen Konzeption hinsichtlich der VerkehrserschlieBung abzurlicken und
eine anderweitige ErschlieBung, unabhangig vom Bestand, zu ermdglichen.

Hierzu wurden mogliche ErschlieBungen mit Anbindung an die Fasanenstrafie im Siiden des bestehenden
Baugebiets Reutberg Il und direkte Anbindungen an die Gemeindeverbindungsstrale nach Oberasbach
untersucht und abgewogen. Im Ergebnis zeigte sich, dass aufgrund der Grundstiicksverfiigharkeit sowie
der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den betreffenden Stralen eine GesamterschlieBung des
neuen Baugebietes die Anbindung an die Fasanenstralle slidlich des bestehenden Baugebistes Reutberg
Il am besten realisiert werden kann.

Die Moglichkeiten der HaupterschlieBung wurden im Rahmen des Planungsprozesses nach Durchfiihrung
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nochmals siner erneuten Wiirdigung und Uberpriifung unter-
zogen. Es wurden nochmals intensive Gesprache mit den relevanten Grundstiickseigentlimern gefiihrt, um
deren Entwicklungsbereitschaft fiir die Herstellung einer alternativen HaupterschlieBung zu ermitteln. Im
Ergebnis musste aber festgestellt werden, das zur verkehrstechnisch geeigneten Erschliefung des vorlie-
genden Planungsgehietes keine sinnvollen alternativen ErschlieRungsméglichkeiten vorliegen und an der
geplanten grundsétzlichen Anbindung an die Fasanenstrate festgehalten wurde. Die Lage wurde aber
nochmals deutlich vom Bestand abgeriickt, um hier eine bessere Vertraglichkeit der Planungen zur erwir-
ken.
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Innerhalb des neuen Baugebietes wurde im Rahmen der Untersuchung von Planungsalternativen auf eine
bestmdglich autarke ErschlieBung der Flachen, unabhéngig von den hestehenden Verkehrserschlieffun-
gen des Baugebiets Reutberg I, gepriift und umgesetzt. Verkehrstechnische Anbindungen sollten auf ein
Minimum reduziert werden. Planerisch eingeflossen ist dabei die Schaifung einer guten Durchl&ssigkeit
des Planungsgebietes fiir Fugénger und Radfahrer in Anbindung an den Bestand.

Geprift und abgewogen wurden aliernative Bauweisen im Planungsgebiet. Aufgrund der mit der Topogra-
fie im Planungsgebiet einhergehenden Herausforderungen an eine Bebauung war das Planungsgebiet als
wenig geeignet fir die Emichtung von verdichteten Bauformen wie Reihen- oder Keftenhaus zu erachten.
Mehrfamilienhauser sind zwar baulich auch in Hanglage gut errichibar, die lypischerweise heutzutage er-
richtete Dimension entsprechender Bauwerke &8sst aber keine bevorzugte Eignung des Baugebietes fiir
diese Entwicklungen erkennen. Planerisch war daher in der Abwéagung ein Schwerpunkt auf die Entwick-
lung im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauungen zu legen. Geschosswohnungsbau soll entspre-
chend des erfolgten Planungsprozesses nur in einem fir das Umfeld vertraglichen reduzierten Mal} von
bis zu Wohneinheiten je Grundstiicksparzelle ermbglicht werden. Diese Gesamtentwicklung ist auch unter
Beachtung der stadtebaulich vertraglichen Weiterentwicklung der Bestandsstrukturen als vertretbar zu er-
achten.

Das vorliegende Planungskonzept greift angemessen in kompakter Form die bereits bestehenden Strukiu-
ren des stadtebaulichen Umfeldes auf, ohne grofieren Einfluss auf die umgebenden Siedlungsstrukturen
zu haben,

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

31 Ubergeordnete Planungen

Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan Gberwiegend als allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Die Darstellung entspricht damit der fur die vorgesehenen Nutzungen erforderli-
chen Darstellung. Im Norden des Planungsgebietes zeigt die Darstellung des wirksamen Fldchennutzungs-
plans einen Spiel- und Bolzplatz und im Osten Griinflichen. Diese Bereiche sollen zukiinftig ebenfalls als
Wohnbaufldchen dargestellt werden, der Spiel- und Bolzplatz wird dabei nur nach Osten verlagert. Im Siid-
osten des Planungsgebietes ist eine Teilflache aktuell noch als Griinfliche dargestellt. Fir die nun geplante
Verkehrserschlieffung sowie der dort geplanten erganzenden Wohnbaustrukturen ist der zur Anbindung an
die Fasanenstralle vorgesehene Bereich im wirksamen Flachennutzungsplan ebenfalls noch als Griinfla-
che dargestellt.

Die fiir das erforderliche Riickhaltebecken bendtigten Flachen sind im Flachennutzungsplan noch als
Ackerflachen dargestellt.

Ausgehend von der vorliegenden Planung wird fir den wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gun-
zenhausen im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB ein gesondertes Anderungsverfahren durchge-
flhrt.

3.2 Umweltpriifung in der Bauleitplanung

Mit der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden die unterschiedlichen umweltbezogenen Priifauf-
gaben gebiindelt und als obligatorischer Teil in das Bebauungsplanverfahren integriert. Die Umweltpriifung
fGhrt alle umwelirelevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht (vgl. Anlage zu
§ 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB) dar. Dieser stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die
auch alle Belange der Umweltvertraglichkeit schutzgutbezogen enthalt, und ist unverzichtbarer Teil der
Begrindung von Bauleitplanverfahren wie diesem.

Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Belange werden zudem im Rahmen einer speziellen Artenschutz-
rechtlichen Priifung untersucht und bewertet.

3.3 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB

Mit § 1a BauGB hat der Gesetzgeber den Stadten und Gemeinden zum 01.01.1998 die Anwendung der
naturschuizfachlichen Eingriffsregelung (§ 18 Bundesnaturschutzgesetz) in der Bauleitplanung vorgege-
ben. So werden die Méglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes im Rahmen des Griinordnungsplanes ermitteli und unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch geeignete Mafnahmen kompensiert.
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Fir die {berplanten Fi&chen wird daher eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung unter Anwendung des aktu-
alisierten Leitfadens ,Bauen im Einkiang mit Natur und Landschaft' — Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung — Ein Leitfaden aus dem Dezember 2021, Hrsg.: Bay. Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Ver-
kehr durchgefiihrt.

3.4 Strukturdaten, Fiéichenpotenziale und Wohnbauflachenbedarf

Die Einwohnerzahl flr den Stadt Gunzenhausen wird zum 31.12.2020 mit 16.665 Einwohnern angegeben.
Ruickblickend bis in das Jahr 2011 ist die Entwicklung der Bevélkerung in Gunzenhausen als leicht ange-
stiegen zu erachten. Die Einwohnerzahl wurde im Jahr 2011 mit 16.622 angegeben. In der Bevilkerungs-
vorausrechnung ergibt sich bis einschlieflich 2040 laut den Angaben des bayerischen Landesamtes fiir
Statistik fiir den Landkreis Weillenburg Gunzenhausen eine leichte Zunahme der Bevdlkerungszahlen,
(geschétzt +1,50 %). Fir Gunzenhausen wird dabei sogar von einer groer ansteigenden Bevélkerungs-
entwicklung (2,3 %) ausgegangen. Der bisher lefztmalig 2021 verdffentliche Demagraphiespiegel des bay.
Landesamtes flir Statistik sieht fur Gunzenhausen bis 2039 eine leichte Zunahme der Bevdlkerung um 300
Einwohner im Vergleich zum Bezugsjahr 2020 voraus. Man kann somit von einer ansteigenden Bevilke-
rungsentwicklung ausgehen.

Die Haushaltsgrofte ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2020 auf Basis der Angaben des Landesamtes fiir
Statistik Bayern (BezugsgroRe des Demographiespiegels 2019) fiir Gunzenhausen mit durchschnittiich
1,99 Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Weilkenburg Gunzenhausen ergibt sich fiir das
gleiche Bezugsjahr ebenfalls eine HaushaltsgréRe von durchschnittlich 2,09 Bewohnern.

Das Statistische Bundesamt (Destatis) geht in seiner Verdffentlichung ,Entwicklung der Privathaushalte bis
2040 vom 02.03.2020 davon aus, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgrée in der Trendvariante auf
ca. 1,92 Bewohner absenken wird. Aber auch in der Status Quo Variante wird von einer Absenkung auf ca.
1,86 Bewohner ausgegangen.

Grundsétzlich ist auch fir Gunzenhausen davon auszugehen, dass sich die Durchschnittsgréfe der Haus-
halte weiter absenken wird. Im Vergleich der Jahre 2020 und 2017 ist festzustellen, dass sich der Bestand
an Wohnungen von 2017 zu 2020 von 8.096 Wohnungen im Jahr 2017 auf 8.357 Wohnungen im Jahr 2020
erhoht hat (+ 3,2 %). Der Anteil der 1 und 2 Zimmer Wohnungen hat sich hierbei von insgesamt 639 Woh-
nungen auf 770 Wohnungen (+20,5 %) erhdht. Der Anteil der 3 Zimmer Wohnungen hat sich 1.433 leicht
auf 1.499 Wohnungen (+4,6 %)} erhdht.

Der Anteil von Wohnungen mit 4 Rdumen und mehr hat sich hingegen von 5.970 Wohnungen im Jahr 2017
nur noch leicht 6.088 Wohnungen im Jahr 2020 erhéht (+2,0 %).

Die durchschnittliche Haushaltsgréfte hat sich hierdurch von ca. 2,05 Bewohner je Haushalt im Jahr 2017
(Bezugsgréle 2017 16.562 Einwohner) innerhalb von drei Jahren auf 1,99 Bewohner je Haushalt im Jahr
2020 (Bezugsgrole: 16,665 Einwohner) abgesenkt. Dies entspricht im Vergleich dem seitens Destatis er-
mittelten Bundestrend.

Destatis hat in vorstehend genannter Dokumentation auch gesonderte Prognosen fiir das Flachenland
Bayern ermitiell. Demnach Ist In der Trendprognose von einer Absenkung der Haushaltsgréfie von 2,02
Bewohner je Haushalt im Jahr 2020 auf ca. 1,93 Bewochner im Jahr 2040 auszugehen (Trendvariante). In
der Status-Quo Variante wird von einer Verdnderung von 2,03 Bewohner im Jahr 2020 auf 1,99 Bewohner
im Jahr 2040 ausgegangen.
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Ins- Einper [Mehipersanenhaushaite Duich- Ins- Einper-  [Mehipersonenhaushalle
gesamt [sonen- it .. Personen schnitt-  |gesamt [sonen- Imii.. Persenen

haus: 7 E] aund Jliche haus- 2 3 5 und
halte mehi  [Haus- halle mehi
halts-
grofe

1000 I %

Variante Trand
6 435 2676 2084 782 892 2,03 100 416 324 122 139
6401 1705 2104 7e2 a9t 2,02 Iav 41,7 25 12,1 13,7
6522 2731 2121 781 aB9 2,02 Iop 41,9 325 120 136
655 21755 2138 79 288 201 160 42,0 26 1.9 13.5
6593 7T 2152 77 388 20 100 42.1 126 118 115
6625 2797 2166 s 886 200 100 42,2 0wz 1.7 734
6651 28Y7 2179 rro 885 2,00 100 42,4 28 1L6 1.3
6675 28B3& 2190 766 ags 200 100 42.5 e 115 13.2
6696 2853 2198 763 882 1,99 100 42,6 328 11.4 132
6716 2872 2205 760 880 1.99 100 42,8 328 113 13,1
6735 2890 2211 756 878 1,98 100 42,9 32,8 11,2 130
6753 2908 124 753 B76 1,98 100 43,1 32.8 iL1 120
6770 2927 112 749 B74 1.98 100 43.2 32.8 i1.1 129
6788 2946 2224 746 871 1,97 100 434 32,8 11,0 128
6805 2967 21227 743 [:11] 1,97 100 436 327 prx} 128
6321 2988 2219 740 BES 1,96 100 43,8 327 0.8 127
6837 3009 233 736 861 1.%6 100 44.0 32.6 10.8 126
685¢ 3031 2234 732 856 1,95 100 44,2 326 w7 125
6868 31053 2237 728 851 1,9% 100 4.4 36 106 12.4
6884 3074 2240 724 845 1,94 100 44,7 325 1.5 122
6897 3095 2243 720 839 193 1eo 43,9 325 104 122
6909 3115 2246 716 832 1,93 100 45,7 2.5 104 12.0

Variante Status Quo
6425 2669 2074 788 8v4 1,03 100 415 323 12,3 13,9
645% 2683 2092 789 895 1,03 100 455 32,4 122 13,9
6489 2694 2109 790 ass 2,03 100 41.5 325 122 118
6514 2704 2124 790 ag7 203 100 415 326 121 3.8
6537 2712 2137 790 898 2,03 100 41.5 3zz 12,1 137
6555 2718 2149 789 899 2,02 108 41.5 328 120 1.7
6571 2723 2160 788 900 2,02 100 41.4 29 120 17
6583 2727 2170 786 900 202 100 41,4 330 19 13.7
6594 2731 2179 784 90 2,02 100 41,4 33,1 11.9 13,7
6604 2735 1188 781 200 2,02 100 45,4 3.1 11.8 3.6
6613 2739 2196 778 200 2,02 100 41,4 332 11.8 1346
6621 2744 2203 776 89g 2,02 100 41.4 333 1.7 13.4
6630 2750 2208 773 898 2,02 100 415 33,3 11,7 13,5
6638 2757 2213 77 B96 2,02 100 41.5 333 1.6 13,5
6666 2766 21216 762 895 2,01 100 416 333 1.6 13.5
6653 2775 218 767 893 2.0t 100 4.7 333 115 13,4
6661 2785 221 764 891 1,01 100 41.8 333 11,5 13,4
6668 2795 2224 762 887 2,01 100 4.9 334 1.4 13.3
6675 2805 2217 759 £81 2,00 100 420 334 114 132
6680 2815 2231 756 879 2,00 190 421 334 113 13,2
6685 2823 2234 753 874 1.99 100 42.2 334 113 131
6687 2830 2239 750 863 1,99 160 42,3 135 12,2 13,0

Ergebmisse der Haushaltsvorausherechoung 2020. Diff n den § sind rund ding

1 Am Haupt- und Nebenwohnsitz,

5 hes Bund: E klung der Prvathaushalie bis 2040, 2020

Entwicklung der Haushaltgrofen fiir das Bundesland Bayern © Destatis 2020

Der Anteil der Einpersonenhaushalte wird sich hierbei von 41,7 % im Jahr 2020 in der Trendprognose auf
45,1 % im Jahr 2040 erhéhen. Der Anteil der Haushalte mit 3 Personen und mehr sich erkennbar reduzie-
ren. Auch in der Status-Quo Variante wiirde sich der Anteil der Ein-Personen Haushalte und in diesem Fall
auch der 2-Personenhaushalte leicht erhéhen. Auch hier wilrde es zu einer Stagnation der Haushalte mit
mehr als 3 Personen kommen.

Bezogen auf Gunzenhausen ist festzustellen, dass die Entwicklung der HaushaltsgréRen sich eher im Be-
reich der Trendprognose von Destatis bewegt. Hier sind im Besonderen die zentraldriliche Funktion von
Gunzenhausen als Mittelzentrum sowie das sehr gute Angebot an wohnortnahen Arbeitsplatzen zu erwéh-
nen.

Im Ergebnis dieser Prognoseerwartungen fiir die Stadt Gunzenhausen wird daher davon ausgegangen,
dass sich bis 2040 eine weitere Reduzierung der Haushaltsgréfen hin zu einer Gréfe von 1,92 — 1,93 im
Jahr 2040 ergeben wird.
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Die Stadt Gunzenhausen ist im Regionalplan der Region 8 — Westmittelfranken als Mittelzentrum definiert.

Dabei ist Gunzenhausen durch den Anschluss an die Bundesstraften B13 und B 466 sowie durch vorhan-
dene Staats- sowie Kreisstralen verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Auch bezogen auf das siidliche
Stadtgebiet kann durch die Lage an den B13 von einer guten Verkehrserschlieung ausgegangen werden.
Die OPNV-Anbindung entspricht der typischerweise im Siedlungszusammenhangen vorhandenen Ausstat-
tung. Hervorzuheben ist im Baugebiet Reutberg der regelmanigen Busverkehr zum Bahnhof von Gunzen-
hausen, Die wirtschaftliche Entwicklung in Gunzenhausen ist, trotz Pandemielage und einzelnen Betriebs-
schlieungen mit einhergehendem Verlust an Arbeitsplatzen, als weiterhin stabil zu bezeichnen. Zwischen
2015 und 2020 hat sich die Anzahl der Beschéftigten am Arbeitsort Gunzenhausen von 7.857 auf 9,030
um ca. 11,5% erhoht (vgl. Statistik Kommunal, Landesamt . Statistik).

Der Jahresdurchschnitt der Arbeitslosen ist in diesen Zeitpunkt stabil. Fiir 2017 wurde eine Arbeitslosen-
quote von 2 % bezogen auf die Gesamtbevdlkerung in Gunzenhausen verzeichnet. Im Jahr 2020 wurde
eine Arbeitslosenquote von ca, 2,2 % ermittelt,

Gunzenhausen besitzt, bezogen auf die Beschéftigten, einen Einpendleriiberschuss. GeméaR den Daten
der Landestatistik ist dabei aber auch der Anteil, der am Wohnort Beschéftigten signifikant gestiegen. Die
wirtschaftliche Entwicklung in Gunzenhausen ist in der Gesamischau als positiv zu erachten. Neben dem
gewerblichen Sektor, in dem c¢a, die Halfte der Beschéftigten in Gunzenhausen tétig ist, sind insbesondere
zusétzliche Arbeitsplatze im Dienstleistungs-, Handels- und Gastgewerbe entstanden. Die Lage im frénki-
schen Seenland hat hierzu einen positiven Beitrag geleistet. Die aktuelle Pandemielage des Corona-Virus
hat zwar im vergangenen sowie im aktuellen Jahr zu Verlusten und Ausféllen im Bereich des touristischen
Dienstleistungssektors gefiihrt. Es wird aber davon ausgegangen, dass hier bereits kurzfristig wieder mit
positiven Entwicklungen zu rechnen ist.

Wie bereits ausgefilhrt, ist It. dem letztmalig 2020 veréffentlichte Demographiespiegel fiir Gunzenhausen
bis 2039 mit einem leichten Anstieg der Bevdlkerungszahl, um ca. 300 Einwohner, zu rechnen. Grundlage
fur diese Prognosedaten sind die bisherigen Entwicklungen der Stadt in der Vergangenheit.

Die Entwicklung neuer  gchatzung des Wohnbaulandbedarfs
Flachenpotenziale ist

entsprachend der Aus-
legungshilfe ,Anforde-
rungen an die Priifung
des Bedarfs neuer

1. Kommmune auswihlen: |Gunzenhausen

Siedlungsflichen  fir 2. Grundlagendaten:
Wohnen und Gewerbe Aktuelle Bavblkerung:| 16665 Im Jahr: | 2020 Berachnun
im Rahmen der,, lan- Bevolkerungsprognose in %: I—_ﬁ ’
deSplaneriSChen Uber- fiw @inen Zeitraum von Jahren: ‘ 20 Belegungsdichie
P"Ufung" des Bay Wehnungen je 1000 Einwohner: ‘ 601 R | 1.996
Staatsministeriums fr Wohnbauflacha in ha* [ ee8 v fiiche = Wohnbaufikche + 50%
Wirtschaft, Landesent- Wohnungen je ha Wohnbauflache* T A =Ry SRS
wicklung und Energie
vorrangig aus dem Be- 3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: | 0 (Standardweri0,3)
;ﬂitiru;gzwgcgim:e_ 4, Prognosezeitraum auswdhlen: lm_
griinden. Prognoseergebnis for das Jahr: 2040

Ab-Zunshme der Einwahner: 383
Somit ergibl sich be- Bedarf an Wohnungen 192| aus der Bevistkerungsenteackiung
reits aus dem Zuzug und 0| aus der Auflackerung
heraus ein zusétzll- Bedarl an Wohnungen gesamt: 1D25
cher WQ_hnbaUﬂéChen‘ Wohnbaulandbedarf {in ha): $,0
bedarf fir Gunzenhau- |: S
sen. Entsprechend der Innenentwicklungspotenzial ha gagenuber
Ermittlungsmethodik ohne bereils aktivierte
zur SChétZUﬂg des Inmenantwicklungapotenziale von i ha Anzahl: | 0
Wohnbaulandbedar-

fes im Flichenmanagement-Datenbankprogramm 4.2 des Bay. Landesamtes fiir Umwelt ist dieser zuséatz-
liche Bedarf mit ca. 9,0 ha anzunshmen. Ein zu erwartender zuséatzlicher Bedarf aus der zu erwartenden
weiteren Reduzierung der durchschniltlichen HaushaltsgréRen ist hierbei zunéichst unberiicksichtigt.
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Im Ergebnis der allgemeinen Prognoseerwartungen fiir die Entwicklung der Stadt Gunzenhausen wird aber
waiter davon ausgegangen, dass sich bis 2040 auch eine weitere Reduzierung der HaushaltsgroBen hin
zu einer Grolke von 1,92 — 1,23 im Jahr 2040 ergeben wird. Dies entspricht der ,Trend-Variante" der Sta-
tistiker, welcher aber aus Sicht der Stadt Gunzenhausen das dynamische Geschehen korrekt abbildet.

Fir die Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs ist somit unter Berlicksichtigung der sog. Auflockerung der
Bestandsstrukturen {d.h. eine Reduzierung der Haushaltsgréfen) von 0,03 % pro Jahr bzw. ca. 6 % somit
von folgendem Gesamtbedarf auszugehen;

1. Kommune auswihlen: IGunzenhausen v

2. Grundlagendaten:

Aktuelle Bevolkerung: ﬁ 16.665 im Jahr: 2020

| Berechnung
Bevadlkerungsprognose in %: | 23 = —
| 20  Belegungsdichte

(Einwohner/Waohnung); 1,996

Wohnbauflache in ha® 391, * Wohnbauflache = Wohnbauflache + 50%
der Flache gemischter Nutzung

fiir einen Zeitraum von Jahren:

Wohnungen je 1000 Einwohner:

4

Wohnungen je ha Wohnbauflache* 214
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: | 0,03  (Standardwer 0.3)
4. Prognosezeitraum auswahlen: 120 Janrc [N
Prognoseergebnis fiir das Jahr: 2040
Ab-IZunahme der Einwohner: 383 |
Bedarl an Wohnungen. 192 | aus der Bevolkerungsentwicklung
und E-C'| aus der Auflockerung
Bedarf an Wobnungen gesamt: 242
Wohnbaulandbedarf (in ha): | 11,3
steht einem
Innenentwicklungspotenzial l ha gegeniiber
ohne bereits aktivierte
Innenentwicklungspotenziale von | ha Anzaht: 0|

Ermitllung Wohnbaulandbedarf aus Bevolkerungswachstum und Auflockerung in Gunzenhausen

Es zeigt sich somit, dass der hauptséchliche Wohnbedarf aus dem Bevolkerungswachstum entsteht. Hier-
fiir sprechen sowohl die allgemeinen Entwicklungen in der grofen Metropolregion Nirnberg, deren Attrak-
tivitat nachweislich als sehr hoch angesehen wird und zwischenzeitlich auch das Umfeld der Metropolre-
gion erfasst hat. Auch die steigenden Grundstiicks- und Wohnungskosten im Ballungsraum Niirnberg,
Firth und Erlangen veranlassen vor allem junge Familien ins Umfeld des Ballungsraums abzuwandern.
Hier kdnnen sie sich mit dem thnen zur Verfigung stehenden Einkommen ein Eigenheim noch finanzieren,
was bei der aktuellen Preissteigerung im Ballungsraum nicht mehr maglich ist.

Aber auch fiir die eigene Bevolkerung ist Gunzenhausen weiterhin als attraktiver Siedlungs- und Arbeits-
schwerpunkt von zunehmend groler Bedeutung. Das Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot sowie die
Maglichkeiten fiir Freizeitaktivitaten, bei gleichzeitig moderaten Lebenshaltungskosten und vertraglichen
Grundstiickspreisen tragen hierzu erheblich bei. Zwischenzeitlich ist der Wunsch nach einer Verlagerung
des Wohnortes, weg von Gunzenhausen, immer seltener zu verzeichnen.

Bei der Stadt Gunzenhausen werden regelméfig Nachfragen nach Flachen zur Realisierung von Wohn-
bauprojekte, sowohl in Einfamilien- und Doppelhausbereich als auch im Geschosswohnungsbau, verzeich-
net.
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Grundsatzlich sind dem Wohnbaulandbedarf zunéchst die bestehenden Innenentwicklungspotenziale im
bebauten Zusammenhang von Gunzenhausen sowie auf Ebene des Flachennutzungsplans bereits darge-
stellten Entwicklungsflachen entgegenzustellen.

Aus bisherigen Abschéatzungen Uhber die bestehenden unbebauten Grundstiicke im Siedlungszusammen-
hang von Gunzenhausen ist davon auszugehen, dass hier ein Potenzial von ca. 7,5 — 9 ha an aktivierbaren
Flachen vorhanden ist.

Die Flachen befinden sich jedoch durchgehend in privatem Besitz. Eine Nutzung ist somit von der Entwick-
lungsbereitschaft der Eigentimer abhéngig. Bisherige Abfragen bei den privaten Eigentimern haben nur
eine sehr schlechte Antwortquote erzielt. Eine Entwicklungsbereitschaft wurde hierbei im Wesentlichen
nicht festgestellt. Dies, zusammen mit der ausbleibenden Riickmeldung, ist gem. den Ausfiihrungen in der
Begriindung zum Landesentwicklungsprogramm (LEP) als sog. gegenlaufige Eigentiimerinteresse zu wer-
ten. Diese Flachen stehen somit nicht unmittelbar flr eine Entwicklung zur Verfilgung.

Die Stadt Gunzenhausen ist weiterhin bemiiht, die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung im Rah-
men der gegebenen Mbglichkeiten zu aklivieren, Die in der Vergangenheit erfolgte Befragung der betref-
fenden Grundstiickseigentiimer soll hierzu zeitnah wiederholt werden. Die Stadt Gunzenhausen versucht
zudem durch Vermittiung zwischen Bauwilligen und bekannten verkaufsbereiten Grundstiickseigentiimern
Flachen zu entwickeln. Wo méglich und sinnvoll, versucht die Kemmune auch selbst Flachen zu erwerben
und zu entwickein. Kurzfristige Erfolge in gréRerem Umfang sind hierbei nicht zu erwarten. Vielmehr ist
dies als mittel- bis langfristige Entwicklungsoption zu erachten und kann im Wesentlichen zur Befriedigung
eines langfristigen Wohnbaulandbedarfs beitragen.

GeméahR den Vorgaben der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungs-
fidchen fur Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberprafung” des bay. Staatsminis-
teriums fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 07.01.2020 sind weiterhin Méglichkeiten der
Nachnutzung von leerstehenden, un- oder untergenuizten Gebauden sowie Mdglichkeiten der Nachver-
dichtung bereits bebauter Flichen zu priifen und vorrangig zu entwickeln.

Hierzu ist festzustellen, das entsprechende Potenziale in Gunzenhausen faktisch nicht vorhanden sind und
sich im Ubrigen in Privatbesitz befinden. Die Entwicklung scheitert regelméfig an den gegenléufigen Ei-
gentiimerinteressen. Der Stadt Gunzenhausen fehlen geeignete rechilich starke Mittel, um eine Entwick-
lung solcher Potenziale zu erwirken.

Realistisch ist seitens der Stadt Gunzenhausen aufgrund der erheblichen Komplexitét in der Aktivierung
der Innenentwicklungsflichen von Potenzial in einer GréRenordnung von max. 1 — 2 ha auszugehen. Eine
nicht unerhebliche Anzahl der unbebauten Grundstiicke befindet sich zudem nicht in zentralértlicher Lage,
wo sie flir eine Entwicklung von dringend bendtigten Geschosswohnungsbau herangezogen werden kénn-
ten, sondern im Bereich der historischen Siedlungserweiterungen mit den dort bereits typischen Einfamiti-
enhaus- und Doppelhausstrukturen. Zwar stellen diese Siedlungstypen die auch im Rahmen der vorliegen-
den Planungen vorrangig vorgesehenen Baustrukturen dar, gleichzeitig zeigt sich innerhalb dieser Struk-
turen mit die geringste Bereitschaft, in der Vergangenheit erworbene Grundstiicke zu Gunsten Dritter einer
Entwicklung zuzufihren.

Somit ist davon auszugehen, dass die Stadt Gunzenhausen gerade die aktuell bestehende Nachfrage nicht
rein aus Innenentwicklungsmalnahmen in einem vertraglichen zeitlichen Rahmen decken kann. Somit
kénnte auch nicht der im Demografie-Spiegel fiir Gunzenhausen bis 2033 dargesteliten Bevélkerungsent-
wicklung nicht angemessen Rechnung getragen werden.

Die Stadt Gunzenhausen sieht es daher als zuldssig und erforderlich an, durch eine fiir die Nachfrage in
Gunzenhausen angemessene Entwicklungsflache im Stadtrandbereich ein geeignetes Angebot zu schaf-
fen.

Hierfiir sind zunachst die Potenziale, welche im Flachennutzungsplan fiir die beabsichtigte Siedlungsent-
wicklung bereits dargestellt sind, heranzuziehen. Die fir eine zusatzliche Wohnbauflachenentwicklung im
Flachennutzungsplan bereits dargestellten Flachenpotenziale wurden bereits unter 2. der Begrlindung be-
schrieben und dargelegt. Der nun zur Uberplanung vorgesehen Bereich ist hierbei enthalten. Insgesamt
sind im Flachennutzungsplan ca. 35 ha zusétzliche Wohnbauflachen als Potenzial dargestellt.
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Der sich aus dem Wohnbauflachenbedarf ableitende Bedarf an zusatzlichen Wohnbauland ware unter Be-
achtung der konservativen Prognose der Bevélkerungsentwicklung sowie unter Beachtung der Innenent-
wicklungspotenziale mit den vorhandenen dargestellten Flachen (bererfiillt. Legt man jedoch die seitens
der Stadt Gunzenhausen erwartete Bevdlkerungsentwicklung zu Grunde, so sind die im Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbauflachenpotenziale als angemessen zu erachten.

Der sich aus dem Wohnbaufldchenbedarf ableitende Bedarf an zuséatzlichen Wohnbauland wére unter Be-
achtung der konservativen Prognose der Bevolkerungsentwicklung sowie unter Beachtung der Innenent-
wicklungspotenziale mit den vorhandenen dargestellten Flachen Gibererfiillt. Seitens der Stadt Gunzenhau-
sen wurde daher im Abwagungsprozess eine Entscheidung bzgl. der tatsdchlichen Fidchenverfagbarkeit
und der jeweiligen Fiacheneignung getroffen und hierbei im Ergebnis der Weiterentwicklung des Reutbergs
der Vorrang gegeniiber der Weiterentwicklung am Ortsrand von Frickenfelden gegeben.

Grundsatzlich diskussionswiirdig sind, aufgrund der zu erwartenden Einschrankungen aus den Immissi-
onsbeltastungen, die Flachenpotenziale siidwestlich des Reutbergs | und [l mit einer Dimension von ca.
10 ha.

Mitteifristig wird sich die Stadt Gunzenhausen mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt
beschéftigen und hierbei das erkennbare Uberangebot an weiteren Wohnbauflachenentwicklungen in Gun-
zenhausen neu bewerten und ggf. auch eine Teilrlicknahme in einzelnen Bereichen vornehmen. Zusatzlich
wird die Stadt Gunzenhausen die Bestrebungen zur Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale verstér-
ken. So soll die Ansprache der Eigentiimer unbebauter Grundstlicke zukiinftig in regelmaBigen Intervallen
vorgenommen werden. Ein Leerstandskatataster soll zeitnah aufgebaut werden, um hiermit das Grundin-
strument fiir ein aktives Fldchenmanagement zu schaffen,

Fir die vorliegende Planung ist hierbei zu beachten, dass es sich hierbei beim (berwiegenden Anteil um
eine hereits im wirksamen Flachennutzungsplan fiir eine entsprechende Siedlungsentwicklung vorgese-
henen Bereich handelt und dieser Bereich, mangels alternativer verfligbarer Innenentwicklungspotenziale
als geeignete Potenzialflache entsprechend der benannten Auslegungshilfe zu erachten ist.

Der ermittelte Flachenbedarf fiir neuen Wohnbaubedarf wird durch die vorliegenden Planungen nicht aus-
geschépft. Mit der vorliegenden Planung werden Wohnbauflachen in einer GréBenordnung von ca. 5,66 ha
entwickelt.

In diese Abwagungsentscheidung ist als weicher Faktor zudem mit eingeflossen, dass die Stadt Gunzen-
hausen, die im Demografie-Spiegel fir die Stadt dargelegte Bevélkerungsentwicklung eher als konserva-
tive Entwicklungstendenz erachtet, Gerade die zentraldriliche Funktion der Kommune als Mittelzentrum
eines ldndlichen Umfeldes sowie die erkennbaren landesplanerischen Bestrebungen, die Flachenentwick-
lung in den kleinen Kommunen auf dem Land zukiinftig auf ein geringes Maf zu minimieren, schiielen in
der Tendenz einen weiteren Siedlungsflachenbedarf in Gunzenhausen nicht aus. Grundsatzlich ist tenden-
ziell mit einer alter werdenden Bevdlkerung zu rechnen, fiir die gerade in den zentralen Orten ein ange-
messenes Angebot bereitgestellt werden sollte. Als zusatzliches Angebot neben dem weiterhin bendtigten
Angebot filr junge Familien, deren Wunsch nach Wohneigentum auch unter Ber{icksichtigung der aktuellen
geopolitischen Entwicklungen weiterhin als sehr hoch anzusehen ist.

Aus Sicht der Stadt Gunzenhausen ist die Planung daher entsprechend als vertretbar und angemessen zu
erachten und zudem hinreichend durch den Bedarfsnachweis gedeckt. Sie ist als erforderlich zu erachten
und durch die Bedarfsermitlung gedeckt. Sie beriicksichtigt zudem in angemessener Weise die beach-
tenswerten Maigaben fiir eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme gem. den landesplanerischen Vor-
gaben.
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4. Allgemeine Lage des Baugebietes

Der Geltungsbereich befindet sich im Siden wvon Gunzenhausen und schlieft an das Baugebiet
JReutberg [I" direkt dstlich an.
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Karte mit Darstellung der Lage des Planungsgebietes
Kartendarstellung: Geobasisdaten © Bay. Vermessungsverwaltung 2021

Das Gebiet wird umgrenzt:

- im Norden: durch einen Wirtschaftsweg und anschlieRend landwirtschaftlich genutzte Flachen
- im Westen: durch die Siedlungsstrukturen des Baugebietes Reutberg Il

- im Siiden: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

- im Osten: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

Der genaue Umgriff des Geltungshereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
enthehmen.

Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die Grundstlcke mit
den Fl. Nrn. 1393, 1394/35, 1519/18, 1520/42, 1520/111, 1520/145, 1520/153 und 1520/156, jeweils Ge-
markung Gunzenhausen, sowie Teilflichen der Flur-Nrn. 1394/6, 1394/16, 1394/17, 1394/18, 1394/19,
1394,/20, 1394/21, 1394/22, 1394/34, 1520, 1520/1 und 1520/157, jeweils Gemarkung Gunzenhausen,
sowie die Flur Nrn. 300, 300/1, 301, 308 und 308/1, jeweils Gemarkung Oberasbach. Insgesamt werden
mit der vorliegenden Planung ca. 9,38 ha Oberplant. In den Geltungsbereich wurde die Flache einbezo-
gen, welche fiir die Umsetzung der Planung, die notwendige Eingrinung und die Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser erforderlich sind.

5. Verhiltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 Allgemeines

Die Stadt Gunzenhausen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum im
Raum mit besonderem Handiungsbedarf bestimmt und befindet sich im regionalen Planungsraum RP 8
,Region Westmittelfranken".

Die Planungsflachen werden aktuell im Wesentlichen extensiv landwirtschaftlich als Grinland genutzt, sind
aber im wirksamen Flachennutzungsplan bereits (iberwiegend als allgemeines Wohngebiet dargestelit.
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Am Nordrand werden die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen im westlichen Teil als Spiel- und Bolz-
platz und ostlichen Teil intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Flachen des geplanten Regenriickhaltebe-
ckens werden ebenfalls extensiv landwirtschaftlich genutzt.

Das Umfeld des Planungsgebietes wird durch die angrenzenden Siedlungsstrukturen, gepragt durch
Wohnbaunutzungen, sowie die varherrschenden landwirtschaftlichen Nutzungen bestimmt.

5.2 Topografie
Topographisch liegt der Geltungsbereich in einem von Norden nach Siiden geneigtem Geldnde. Das Ge-
lande fallt dabei auf einer Lénge von ca. 450 m um bis zu 30,0 m nach Siiden hin ab.

5.3 Verkehrserschlieffung

Die verkehrstechnische &uBere Erschlieung des Planungsgebietes ist (ber die Fasanenstralle sowie die
Gemeindeverbindungsstralte Gunzenhausen — Oberasbach gegeben. Von dort besteht Anbindung an den
Kernort von Gunzenhausen sowie die Bundesstrale B13 und die weiter (ibergeordneten Fernanbindungen
in Richtung Niirnberg, Ansbach, Noérdlingen und Ingolstadt. Am Nordrand verlauft ein von Oberasbach
kommender Feldweg. Weitere dultere Anbindungen sind grundsétzlich (ber die diversen Wohnstrallen des
Baugebietes Reutberg Il gegeben.

Innerhalb des Planungsgebietes sind aktuell, abseits der FelderschlieBung der einzelnen landwirtschaftli-
chen Flachen, keine verkehrstechnischen Erschlieungen vorhanden.

Das Planungsgebiet ist durch die vorhandenen Geh- und Radwege im Reutberg Il an die drtliche Erschlie-
Rung angebunden. Der Feldweg am Nordrand des Planungsgebietes ist als ortlicher Wanderweg gekenn-
zeichnet. Parallel der Gemeindeverbindungsstrale nach Oberasbach ist, beginnend ab der Einmiindung
Fasanenstralte, ein Geh- und Radweg parallel der GemeindeverbindungsstralRe angelegt. Dieser ist zu-
dem als Uberdrtlicher Radweg ausgewiesen. Innerhalb des Planungsgebietes sind, abgesehen von den
Feldwegen zur Flurerschliefung keine Ful- und RaderschlieBungen vorhanden.

Eine OPNV-Anbindung des Planungsgebietes ist iiber Bushaltestelle am Adlerweg gegeben, von dort be-
steht Anschluss in Richtung Gunzenhausen Bahnhof (Linie 641 und 642.5 des VGN). Die Haltestellen be-
findet sich fuldufig in einem Abstand von ca. 150 m — 250 m Luftlinie zum Planungsgebiet. Am Wachtelweg
besteht zudem eine Haltestelle des Anrufsammeltaxis des VGN. Uber die Buslinie besteht Anschluss an
den Bahnhaltepunkt Gunzenhausen mit den Regionalbahnanbindungen in Richtung Ansbach, Wiirzburg
und Treuchtlingen.

5.4 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Versorgung fir Strom, Wasser und Gas kann, vom Reutberg || kommend, durch Erweiterung der be-
stehenden Versorgungsnetze der Stadtwerke Gunzenhausen erfolgen. Die entsprechenden Versorgungs-
leitungen sowie Hausanschllisse sind noch herzustellen.

Ein Anschluss an die Telekommunikations- und Breithandversorgung kann ebenfalls durch Netzerweite-
rung vom Reutberg |l aus realisiert werden. Hierfir sind ebenfalls neue Versergungsleitungen zu erstellen.

Die Abwasserentsorgung des Planungsgebietes ist neu herzustellen. Ein Anschluss zur Entsorgung des
anfallenden hauslichen Abwassers kann voraussichtlich durch Anschiuss an die bestehende Entwasse-
rungsanlage in der Fasanenstralte erfolgen. Oberflichenwasser aus dem Planungsgebiet soll soweit mdg-
lich ortlich versickert werden. Soweit eine Versickerung nicht maglich ist, ist eine Ableitung zur nachsten
Vorflut zur realisieren. HierfUr ist voraussichtlich der Bettelmiihigraben siidlich der Gemeindeverbindungs-
stralle nach Oberasbach geeignet. Die Ableitung kann aufgrund der Kapazitatsbeschrankungen des Gra-
bens voraussichtlich nur gedrosselt erfolgen.

5.5 Denkmiler

Das Onlineportal BayernAtlas des bayerischen Slaatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayer-
natlas.de, zuletzt eingesehen am 03.05.2021) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmadler fiir das Planungsgebiet keine entsprechen-
den Denkmaler. In ca. 300 m Entfernung liegen im Siiden des Planungsgebiet eine mesolithische Freiland-
station, das Benehmen wurde nicht hergesteilt. Im Norden in ca. 70 m Entfernung verlauft eine Stralte der
rémischen Kaiserzeit. Auch hier wurde das Benehmen nicht hergestellt.
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Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf fUr die Planungen wurde seitens des Bayerischen
Landesamtes filr Denkmalpflege mitgeteilt, dass das nérdliche Drittel der {iberplanten Flachen sowie der
Bereich um das geplante Regenriickhaltebecken (RRB) als Denkmalvermutungsfldche einzustufen sind.

In diesem Bereichen bediirfen alle Bodeneingriffe einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Bay. Denkmal-
schutzgesetzt (BayDSchG).

5.6 Naturraum, Hochwasserschutz und Biotope sowie Landschaftsbild

Pas Planungsgebiet liegt im Trias und weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf, Gemal
Fachinformationssystem ,Natur” (FINWEB) sind im Planungsgebiet keine gesetzlich geschiiizten Biotope
im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayMNatSchG im Planungsgebiet bekannt.

Im Rahmen der extensiven Bewirtschaftung eines -Grolteils der Uberplanten Flichen haben sich Teilbe-
reiche zu Extensivwiesen des FFH-Typs 6510 Flachland-Mahwiesen, entwickelt. Der betreffende Bereich
wurde im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wie folgt abgrenzt:

,T_'—- - ==ar . I . m- B~

il

Rot umradet: pnzielle Typ 6510 Flachland-Mahwiesen © Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2021

Entsprechende Wiesen gelten gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als Biotopgeschitzt. Ein-
griffe bediirfen einer Ausnahmegenehmigung und sind zudem flachengleich auszugleichen.
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Die nachsten biotopkartierten Strukturen sind am Westrand der Fasanenstrale sowie am Nordrand der
Gemeindeverbindungsstralle nach Oberasbach mit den dort jeweils befindlichen Heckenstrukturen zu fin-
den. Weitere biotopkartierte Strukturen befinden sich nordwestlich des Planungsgebietes und am Ostrand
der dstlich befindlichen Weiherstrukturen.

Der Bereich zwischen dem Reutberg und Oberasbach ist im Regionalplan als Trenngriin beschrieben.

Die potenziell natiirliche Vegetation in dem Anderungsbereich wird der Ordnung L6b ,Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald, értlich Zittergrass-
eggen-Stieleichen-Hainbuchenwald" zugeordnet. Auf Grund der bisherigen Nutzung des Anderungshe-
reichs, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wiirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden
Funktionserfiillung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die landwirtschaftlichen Nut-
zungen gepragt. Der (iberwiegende Teil dieser Fldchen wird aktuell extensiv landwirtschaftlich als artenrei-
ches Griinland bewirtschaftet. Die weiteren Bereiche sind durch die bereits vorhandenen Siedlungsgebiete

gepragt.

Das Landschaftshild wird im Wesentlichen durch die Topografie des Reutbergs mit den dort befindlichen
Baustrukturen und Durchgriinungen geprégt. Die Baumallee entlang der Fasanenstrae sowie die Hecken-
und Gehdlzstrukturen im planerischen Umfeld bilden Leitstrukturen in Landschaftsbild und fiir die Vegeta-
tion.

Das Retentions- und Riickhaltevermégen der Boden ist aufgrund der vorhandenen Béden maximal durch-
schnittlich, Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist auf-
grund der bisherigen Nutzungen als maximal als durchschnittlich einzustufan. Aufgrund der Nahe zu be-
kannten Bodendenkmalern aus der Rdmerzeit kann sine entsprechende Archivfunktion der Béden nicht
ausgeschlossen werden,

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Oberirias des Mittleren Keupers zuzuordnen.
Lt. Bodeninfermationssystem Bayern ist mit Ton-/Tonmergslstein, rot, tiefrot; lokal mit konglomeratischen
Kalksteinbénken und -knollen, selten dolomitisch, grau; lokal mit Sandstein, z.T. Gerédlle filhrend zu rech-
nen.

Ein Bodengutachten wurde noch nicht erstellt, Laut Standortauskunft ,Baugrund” des Umweltatlas Bayern
ist mit veréndertichen festen Gesteinen zu rechnen. Der Baugrund wird mit oberflichennah oft stark ver-
witlerf, dann wasserempfindlich sowie Setzungs-/Hebungsempfindlich beschrieben. Staundsse ist mbglich.
Besondere Griindungmalnahmen kénnen nicht ausgeschlossen werden. Die Grabbarkeit wird im 1. Meter
als oft mittelschwer bis schwer grabbar beschrigben.

Die Badenschéatzungskarte weist die Flachen im Planungsgebiet als lehmige Sande itherwlegend der Gilte
SI6V aber auch fonhaltige Boden mit der BodenklasseTllIb3 aus.

Der Ackerschatzungsrahmen wird zwischen 42 und 32, der Griinlandschétzungsrahmen wird zwischen 45
und 35 angegeben. Die Acker- / Grinlandzahl variiert gem. Bayernatlas zwischen 33 und 39, die Acker-
{Griintandgrundzahl zwischen 37 und 43. Die Ertragsféhigkeit des Ackerfldchenanteils ist somit, auch im
mittelfréankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich bis max. durchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit
des Bodens wird mit oft mittelschwer bis schwer grabbar beschrieben,

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonstigen Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. DIN 19371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
moglichst bodenschonend durchgefiihri werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Auch im relevanten stadtebaulichen Umfeld sind
keine offenen Gewasser zu finden.

Durch die Hanglage des Planungsgebietes ist mit Vorkommen von Hang- bzw. Schichtenwasser zu rech-
nen. Die Versickerungsféhigkeit des Bodens Ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhéltnisse als unter-
durchschnittlich sinzustufen.
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Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Frénkischen und Schwabischen Keuper-Lias-Land, den Feu-
erletten zuzuordnen. Die Klassifikation erfolgt als Grundwassergeringleiter mit geringen bis maRigen
Durchlassigkeiten, in Teilbereichen aber auch (stark) variablen Durchlassigkeiten.

Pas Planungsgeblet befindet sich Innerhalb der festgesetzten Vorbehaltsfldche fur die Wasserversorgung
TR 27 von Gunzenhausen. Ca. 450 m nérdlich des Planungsgebietes befindet sich das Trinkwasserschulz-
gebiet ,Gunzenhausen"

Das Retantions- und Rilckhaltevermégen der B&den im Planungsgebiet ist als gering einzuschatzen.

5.8 Altlasten
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet aktuell nicht bekannt.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der BaumaBnahmen festgestellten ungewdhnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts WeiRenburg — Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

59 Immissionen

An das Planungsgebiet grenzen im Westen die Siedlungsstrukturen des Reutberg Il an. Hieraus entste-
henden die Gblichen Immissionen, insbesondere aus Freizeitnutzungen der Freifldchen sowie Gartenbe-
wirtschaftung.

In ca. 500 m Entfernung Luftlinie verlduft die BundesstraBe B13. Weiter stidlich verlduft die Bahnlinie Wiirz-
burg — Treuchtlingen Hieraus sowie aus den Oristrafien im unmittelbaren Umfeld sowie der Gemeindever-
bindungsstrae nach Oberasbach kénnen Immissionen aus Verkehrslarm entstehen,

Nordwestlich des Planungsgebietes auf dem Plateau des Reutbergs befindet sich der Sonderlandeplatz
Gunzenhausen - Reutberg. Es handelt sich im Wesentlichen um einen Flugplaiz fiir Freizeitfiugverkehr.
Der Flugplatz ist It. Beschrieb im Internet (Vgl. de.wikipedia.org/wiki/Flugplatz_Gunzenhausen-Reutberg)
flir Luftfahrzeuge bis 2000 kg, Motorsegler, Segelflugzeuge und Ultraleichtflugzeuge zugelassen. Aus dem
Flugverkehr kénnen Immissionen entstehen, welche formell dem Verkehrslérm zuzuordnen sind. Es wird
darauf hingewiesen, dass mit Beldstigungen durch Flugemissionen zu rechnen ist, die Planung in Kenntnis
dieser méglichen Beeintrachtigungen erstellt wird und somit Rechtsanspriiche gegen den Flugplatzbetrei-
ber, die mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb begriindet werden, nicht bestehan.

Ebenfalls nordwestlich befindet sich das Klinikum Altmihlfranken. Das Klinikum verfligt liber einen Lande-
platz fiir Rettungshubschrauber. Aus dem Flugbetrieb der Rettungshubschrauber kénnen ebenfalls Immis-
sionen entstehen.

Im Gberplanten Bereich befindet sich ein Bolzplatz, welcher als neuer Spiel- und Bolzplatz im Planungsge-
biet zukinftig wieder integriert werden soll. Aus den Mutzungen kénnen Immissionsbelastungen aus Frei-
zeitlarm und Kinderdufierungen entstehen.

Aus den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen im stidtebaulichen Umfeld entstehen Emissionen
aus L&rm, Staub sowie ggf. auch Geriiche, die zu dulden sind.

5.10 Oberflachennahe Geothermie
Der Bau von Erdwarmesonden ist It. Informationssystem oberfléchennahe Geothermie voraussichtlich
maglich, es bedarf hierzu allerdings die Prifung des jeweiligen Einzelfalls durch die Fachbehdrde.

Gem. Mitteilung des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach sind Bohrungen aufgrund der Lage im Nahbereich
zu Brunnen der Trinkwasserversorgung der Stadt Gunzenhausen aus Griinden des Trinkwasserschutz
nicht zulassig.

Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Festgesteine durchbohrt. Im unmittelbaren
Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologischen Stérun-
gen bekannt.

Ingenleurbiiro Christofori und Partner, GewerbestraBe 9, 91560 Heilsbronn
Telofon: 098727957 11 — 0 « Telefax; 09872 /95 7 11 — 65 « E-Mail; info@christofori.de Seite 24 von 91



Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Reutberg lll”* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Fassung vomn 24,11.2022

Die Errichtung von Erdwarmekollektoren ist nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich méglich.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fiir Umwelt Bayern mit 2,0 bis 2,6 angegeben. Die Sicker-
wasserrate liegt mit 250 bis 300 mm im Bereich des bayerischen Durchschnitts von 300 mm. Die Warme-
leitfahigkeit im Bereich bis 20 m Tiefe wird mit > 2,0 bis 2,2 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwérmepumpen sind aufgrund der Hinweise des Wasserwirt-
schafts Ansbach voraussichtlich nicht méglich. U.U. ist aber im Rahmen einer Prifung des Einzelfalls eine
Zulassung mdglich. Details sind durch den spéteren Bauherrn in gesonderten Untersuchungen zu priifen.
Die erforderlichen Antrége auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig.

Die Antragsunterlagen sind beim Landratsamt Weitenburg ~ Gunzenhausen zur Genehmigung vorzule-
gen. Es wird empfohlen, die Planungen mit den zusténdigen Fachstellen abzustimmen.

Fiir den Bau und Betrieb von Erdwérmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen
Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) mafigebend. Die zusténdige Anzeige- und Genehmigungsbehdrden
fur Anlagen bis 50 kW ist die Untere Wasserbehdrde). Die Erdwérmenutzung unterliegt grundsétzlich auch
den Regelungen des Bundesherggesetzes (BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit
Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich
behandelt. Unabhangig von den hier gemachten Angaben priift die Untere Wasserbehdrde die Zuldssigkeit
des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen.

Das Ergebnis der Priifung kann daher von der hier dargesteliten Erstbewertung abweichen.

6. Geplante Nutzungen und Grolle des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen
Im Planungsgebiet wird ein allgemeines Wohngehiet i. 8. d. § 4 BauNVO festgesetzt.

Mit dem geplanten Wohngebiet soll eine angemessen Entwicklungsmdglichkeit fiir die erhebliche beste-
hende Nachfrage an Wohnbauflachen in Gunzenhausen geschaffen werden, Die Festsetzung ist aus stid-
tebaulichen Griinden erforderlich und entspricht der im Umfeld bereits vorgenommenen Gebietsfestset-
zung.

Die Planungen sind aus stadtebaulichen Griinden zur geordneten Entwicklung der iiberplanten Fldchen,
des stadtebaulichen Umfeldes insgesamt sowie im Sinne der guten Gesamtentwicklung der Siedlungs-
strukturen in Gunzenhausen erforderlich.

6.2 Grofle des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 9,38 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 5,66 ha 60,3 %
Verkehrsfiachen (Strafen, Geh u. Radwege, Parkpl.) ca. 1,42 ha 15,2 %
Offentliche Grunflichen, Regenriickhaltebecken ca. 1,34 ha 143 %
Spiel- und Bolzplatz ca. 0,52ha 55%
Gebietsinterne Ausgleichsflachen ca. 044 ha 4.7 %
Externe Ausgleichsflachen ca. 504 ha

Externe CEF-MaBnahmenflache 2,00 ha
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7. Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Reutberg [|I" werden aus stadtebaulichen Griinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Entwicklung der Flachen im Siiden von Gunzenhausen getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniligen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen liber die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Giber-
baubaren Grundstiicksflichen und die ortlichen Verkehrsflachen enthalten. Darliber hinaus werden griin-
ordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Planungsraumes gefroffen sowie Malknahmen
zum Immissionsschutz festgesetzt.

7.1 Art und Maf der baulichen Nutzung
Es soll mit der vorliegenden Planung ein allgemeines Wohngebiet {vgl. § 4 BauNVO) mit den iiblicherweise
zulassigen Nutzungen (vgl. § 4 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt werden.

Die Festsetzung ist unter Beachtung der stadtebaulichen Gesamtsituation und der geplanten Nutzungenin
Abwéagung aller Belange {bestehende Nutzungen im Umfeld, geplante Nutzungen im Planungsgebiet, be-
achtenswertes stédtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar und angemessen zu er-
achten.

Anderweitige Gebietskategorien, insbesondere die Entwicklung eines Dorfgebiets (MD), als mégliche Al-
ternative aufgrund der Orisrandlage entsprechen nicht den tatséchlichen Entwicklungen des stadtebauli-
chen Umfeldes sowie den geplanten Nutzungen, Sie widersprechen zudem den MaRgaben des Flachen-
nutzungsplans, welcher fiir die wesentlichen Fldchen des Planungsgebietes bereits eine Entwicklung als
Wohnbaufldchen vorsieht.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVQ sind im allgemeinen Wohngebiet Betrisbe des Beherbergungsgewerbes
(§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ), Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) sowie Tankstellen (§ 4 Abs. 3
Nr. 5 BauNVO), auch ausnahmsweise, nicht zuldssig.

Der Ausschluss der zuvor genannten Nutzungen ist aus stadtebaulichen Griinden nolwendig, um die an-
gemessene Gebletsentwicklung des geplanten Wohngebietes sicherzustellen. Mit der geplanten Bebauung
soll die Méglichkelt zur Entwicklung von Wohnbauflichen zum dauerhaften Aufenthalt geschaffen werden.

Die Zuldssigkeit von Beherbergungsbetrieben wiirde dieser stédtebaulichen Entwicklungsabsicht zu wider
laufen. Stadtebaulich ist das Planungsgeblet aufgrund selner Ortslage und verkehrstechnischen Anbindung
als wenig geeignet zur Errichtung von Behearbergungsbetrieben zu erachten. Fiir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ist das geplante Wohnbaugebiet aufgrund des geplanten Gebietscharakters und der umliegen-
den Nutzungen als nicht geeignet anzusehen, es bestehen zudem hinreichende alternative Entwicklungs-
mdéglichkeiten fir entsprechende Betriebe im Ortsgebiet von Gunzenhausen.

Im Zuge der Entwurfsplantung fiir den Bebauungsplan wurde die HaupterschlieBung des Reutbergs Il in
der Anbindung an die Fasanenstrale nach Silden abgerlickt. In diesem Zuge wurden nach sorgsamer
Abwigung beschlossen, zwischen der neuen ErschlieBungsstrale und den bestehenden Baustrukturen
des Reutbergs Il eine zusatzliche Wohnbauzeile einzufiigen. Diese stadtebauliche Ergdnzung der mittels
Wohnbebauungen nutzbaren Flachen stellt eine angemessene stédtebauliche Arrondierung der Entwick-
lung des Reutbergs dar ist und minimiert durch ihre abschirmende Wirkung zudem die Auswirkungen auf
die bestehenden Baustrukturen.

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren. Zielsetzung ist eine dreidimensionale Mafltfestsetzung, d.h. es miissen Bauktrper
bzw. der umbaute Raum durch die Flache (zweidimensional) und die Héhe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukérper im Planungsgebiet werden fiir die
iiberbaubaren Grundstiicksflichen daher Maf¥festsetzungen fiir die Grundflachenzahl {(GRZ) sowie fiir Teil-
flachen auch in Form einer Geschossflichenzahl (GFZ) vorgenommen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Baukorper und damit der dberbaubaren Grundstlicksflachen wird eine
Differenzierung des Planungsgebiet in Teilbereiche (W1 und W2) vorgenommen. Bezogen auf die festge-
legten Teilbereiche ergeben sich Differenzierungen bzgl. Art und Maft der baulichen Nutzung.
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Die Differenzierung war aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um den jeweiligen besonderen Anforde-
rungen der Teilbereiche innerhalb des Planungsgebietes angemessen gerecht zu werden.

Die Grundfiichenzahi gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundfiiche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen Gberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zuldssige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukorperfestsetzung (tiber-
haubare Grundstiicksflichen) nicht voll ausgenutzt werden.

Als relevante Grundstiicksfliche fiir die Ermittung der GRZ darf gem. der Malgaben des
§ 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstiickes herangezogen werden, welche im Bau-
land und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hier-
bei nur die Flachen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit bauli-
chen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen sind,

Grundsétzlich nicht zum Bauland gehdren festgesetzte Grinfléchen und Verkehrsflachen. Diese Fldchen-
anteile dirfen bei der Ermittlung der malgeblichen Grundstiicksfiiche fir die GRZ nicht herangezogen
werden.

Es wird in den Teilbereichen W2 (Bereiche in denen nur Einzelhduser zuldssig sind) eine GRZ von 0,3
festgesetzt. Diese Festsetzung unterschreitet den als Orientierungswert im Sinne einer Obergrenze in der
BauMNVO fiir ein allgemeines Wohngebiet beschriebenen Wert von 0,4 deutlich. Aus stadtebaulicher Sicht
ist diese Unterschreitung in wesentlichen Bereichen des Planungsgebietes aufgrund der angestrebten
Grundsticksgrofe als angemessen und vertréglich zu erachten. Damit wird sichergestellt, dass genligend
Flache fiir die Freifidchengestaltung und natiirlichen Belange unversiegelt bleibt und beriicksichtigt in an-
gemessener Weise die besondere topographische Lage des Planungsgebietes mit seiner Hanglage. .

In einzelnen Teilbereichen wird eine Gber das vorstehende Maf hinausgehende GRZ zu gelassen. Hier-
durch soll eine héhere Verdichtung in Teilen des Planungsgebietes ermdglicht werden. Es handelt sich um
die Teilbereiche W1, in den Einzel- und Doppelhausbebauungen zuldssig sind. In diesen Teilbereichen
wird abweichend von den anderen Teilbereichen eine hohere GRZ mit 0,35 festgesetzt, Auch diese unter-
schreitet die max, zulassige GRZ in einem allgemeinen Wohngebiet leicht, um angemessen auf die beson-
dere Ortslage des Planungsgebietes zu reagieren.

Entsprechend der Malgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ermitteite GRZ fiar Garagen und Stellplatze,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVQ (Gartenhaus, Miillboxen, etc.) sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandecberflache, welche das Baugrundstiick lediglich unterbaven, um bis zu 50 von Hundert
Uberschriften werden. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht, auch im Sinne der guten Erschlielung sowie der
guten Entwicklung der Flachen als vertretbar zu erachten.

Aus stadtebaulicher Sicht war es zur Vermeidung Gbermafiger Versiegelungen angezeigt, darliber hinaus
gehende Uberschreitungen der festgesetzten GRZ auszuschliefen. Dementsprechend wurde eine Abwei-
chung im Einzelfall gem. § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO ausgeschlossen. Antrage auf Befreiungen von den
Festsetzungen sind damit diesbeziiglich ausgeschlossen,

Als weiteres Mal zur Steuerung des Mafies der baulichen Nutzung wurden fiir die einzelnen Teilbereiche
des Planungsgebiets Geschossflichenzahlen {(GFZ) sowie maximal zuldssige Vollgeschosszahlen festge-
setzt,

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind und beschreibt das Verhaltnis der zulassigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks, Ihre Ermittlung erfolgt nach den AuftenmaRen der Gebaude in allen Voll-
geschossen.

Die in den textlichen Festsetzungen definierten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den
getroffenen Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zuldssigen Vollgeschossanzahl
unter Berlicksichtigung der topografischen Verhéltnisse in den Teilbereichen getroffen.

Fiir die Teilbereiche W1 wurde dementsprechend eine GFZ von (,7 festgesetzt, in den Teilbereichen W 2
eine max. zulissige GFZ von 0,6 festgesetzt. Somit wird im Planungsgebiet eine entsprechend der jewei-
ligen Lage und voraussichtlichen Grdfle der Grundstiicksparzellen angemessen vertrigliche Gesamtent-
wicklung des Planungsgebistes gewéhrlsistel.
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Die zuldssige Hhe der baulichen Anlagen wird {iber die Festsetzung max. zuléssigen Vollgeschosse und
zusatzlich Uber maximal zuléssigen Gesamthéhen der baulichen Antagen geregelt.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich hierbei gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO, zurzeit Fassung vom
26.05.2021, nach Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.Dezember 2007 geltenden Fassung. Dort heif3t
es: ,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstéandig Ober der natirlichen oder festgelegten Geléndeober-
fliche liegen und iiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfiiche eine HBhe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m hoher liegt als die natarliche oder festgelegte Gelandeoberfiache".

Die im Rahmen der Verentwurfsplanung noch beabsichtigle differenzierte Héhenentwicklung von Il bzw.
I+D Vollgeschossen wurde nach intensiver Wirdigung aller Stellungnahmen zum Vorentwurf einheitlich
auf max. Il Vollgeschosse reduziert. D.h. Geb&ude im Planungsgebiet sind in allen Teitbereichen nur mit
max. zwei Vollgeschossen zuldssig. Die getroffenen Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse orien-
tieren sich nun durchgehend an den MalRgaben des Reutberg Il und sichern die stéadtebaulich vertragliche
Gesamtentwicklung des Reutbergs. Die Abwégungsentscheidung wurde auch unter besonderer Berlick-
sichtigung der topografischen Verhélinisse am Reutberg Il getroffen. Wie auch aus den als Anlage der
Begrindung zum Bebauungsplan beigefiigten Schnittzeichnungen erkenntlich, ist aus stédtebaulichen
Grianden der harmonischen Gesamtentwickiung des Reutbergs eine Hohenentwicklung mit mehr als zwei
Vallgeschossen als unvertréglich zu erachten. Dementsprechend wurde die zuldssige Héhenentwicklung
reduziert.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stédtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Hohenentwicklung der Gebadude. Inshesondere aufgrund der topografischen Verhiltnisse,
ist es stadtebauliche Sicht zur veriraglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erfor-
derlich, MaRgaben zur Hohenentwicklung der Gebaude zu treffen.

Dies gewahrleistet eine veriragliche Gesamthdhenentwicklung und vermeidet eine (ibergebiihriiche HE-
henentwicklung der Gebaude. Zur stadtebaulichen Steuerung der Héhenentwicklung der baulichen Anla-
gen werden daher Mallgaben zu max. zuldssigen Trauf- und Firsthéhen der baulichen Anlagen getroffen.

Die Festsetzungen werden in Abhangigkeit der zuldssigen Dachformen getroffen und erméglichen somit
eine vertragliche Gesamtentwicklung. Sie ermdglichen die Errichtung typischer Einfamilien- und Doppel-
hauser im Planungsgebiet und sichern eine stadtebaulich gute innere Entwicklung des Planungsgebietes.

Bauliche Anlagen mit einer Dachneigung von DN 40° - 48%

max. zulassige Traufthéhe 4,00 m (ber festgesetzter Bezugshéhe liber NHN

max. zulassige Firsthdhe; 8,00 m ber festgesetzter Bezugshéhe liber NHN
Bauliche Anlagen mit einer Dachneigung von DN 20° - 28°:

max. zuldssige Traufhéhe 5,60 m {ber festgesetzter Bezugshéhe iiber NHN

max. zulassige Firsthéhe; 8,25 m (ber festgesetzter Bezugshohe {iber NHN

Die Traufhéhe wird analog Art. 6 BayBO bis zum Schnittpunkt der AuBenkante der fertigen Aufenwand mit
der Oherkante der Dacheindeckung gemessen. Die Firsthéhe wird bis zum héchsten Punkt der Dachein-
deckung gemessen, Bei versetzten Pultdachern gilt der Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut an
oberster Stelle als Firsthéhe und der Schnittpunkt der AuBenwand mit der untersten Stelle der Dachhaut
als Traufhéhe.

Durch die Differenzierung in Abhéangigkeit von der Dachform wird gewahrieistet, dass es zu einer stédte-
baulich vertraglichen Gesamtentwicklung des Quartiers unter besonderer Berlicksichtigung der Hanglage
und des stédtebaulichen Umfeldes kommt.

Da die Héhe der ErschlieBungsstrafle im Planungsgebiet zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans noch nicht abschlieRend feststand, wurden als Bezugsmag fir die Hohenentwicklung der Gebdude
im Planungsgebiet Bezugshdéhen liber NormalHéhenNull als (ibergeordnetem Vermessungssystem festge-
setzt. Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen sind gem. § 18 BauNVO sind auf diese Bezugs-
punkte zu beziehen.

Die max. festgesetzten Trauf- und Firsthhen sind bzgl. der in den jeweiligen Teilbereichen festgesetzten
NHN-Hohe zuldssig. D.h. die festgesetzte NHN — Héhe stellt das £ 0,00 bzgl. der zuldssigen maximalen
Trauf- und Firsthéhen dar. Ein Bezug zur Oberkante Fullboden im Erdgeschoss besieht nicht.
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D.h. die Hohenlage des Erdgeschosses kann unabhangig von den festgesetzten Trauf- und Firsthéhen
gewahlt werden.

Grafisch stellt sich die stadtebaulich angestrebte Situation zur Hohenentwicklung wie folgt dar:

Gebdudehéhen in Abhangigkeit zul. Dachneigung (DN)

OK First = FH

- OK First =
. zulassiga DN 20° - 28*
E E OK Traufe = TH
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Erdgeschoss als Veollgeschoss [ E Erdgeschoss als Voligeschoss
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Kellergeschoss Kellergeschoss

Schnittdarstellung zulassige Hohenentwickiung Geb&ude (ohne MafRstab)

In der Gesamtschau der Hanglage ist unter Beriicksichtigung der getroffenen Festsetzungen mit nachfol-
gend dargesteliter Gesamtentwicklung zu rechnen:

Schnittdarstellungen M 1-1.000
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Verkieinerte Darstellung Gelandeschnitte ochne Malstab
Die dargesteliten Schnitte sind zusatzlich als Anlage der Begriindung im Mafistab 1:1000 beigefiigt.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der maximal zuldssigen Gebiudehdhen ist entsprechend der Vorgaben
der Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiih-
ren.

Stadtebaulich war es dariiber hinaus noiwendig, die max. Anzahl der zuldssigen Wohnungen je Grund-
stiicksparzelle zu beschrénken. Diese Festsetzung soll die angemessene stéadtebauliche Gesamtentwick-
lung des Reutbergs mit einer aufgelockerten Bebauung gewahrieisten und ist den zeichnerischen Festsat-
zungen zu entnehmen.
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Demnach diirfen in den Bereichen W2 jeweils maximal zwei Wohnungen je Grundstiicksparzelle entstehen.
Dies betrifft die Bereiche, in denen ausschlieBlich Einzelhauser zulassig sind und die im Besonderen durch
die Randlage im Planungsgebiet bzw. durch stérkere Hanglagen gepragt sind.

In den mit W1 bestimmten Bereichen des Baugebietes wurde die Entwicklung baulicher Anlagen auf max.
3 Wohnungen je Grundstlicksparzelle beschrankt. Da hier neben Einzelhdusern auch Doppelhduser zulas-
sig sind, ist es in diesen Bereichen grundsatzlich auch denkbar, kleinere Mehrfamilienhauser mit bis zu 6
Wohneinheiten liber zwei Grundstiicke zu errichten. Hiermit wird auch dem Gedanken des Flachensparens
Rechnung getragen und Méglichkeit zur Schaffung von kostensparendem Wohnraum gegen. Es wird in
diesem Zuge aber darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung entsprechender Nutzungen auch die Re-
alisierbarkeit aller notwendigen Siellpldtze gewahrleistet werden muss.

7.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen
Die iiberbaubaren Fldchen im Planungsgebiet werden (iber Baugrenzen definiert. Diese bilden die Bau-
fenster, innerhalb deren die im Bebauungsplan dargestellten baulichen Anlagen errichtet werden diirfen.

Die Baufenster wurden so auf den Grundstlicken gewdahi, dass ausreichende Mindestabstande zu den
angrenzenden Nachbargrundstiicken gewahrt werden. Mit den festgesetzten Baufenstern wird eine ange-
messene stidtebauliche Entwicklung der baulichen Anlagen erméglicht und gleichzeitig die Belange des
stédtebaulichen Umfelds sowle der anschlietenden freien Flur gewahrleistet.

Im nérdlichen Teilbereich wurden die Baufenster gegentber den Planungsabsichten des Vorentwurfs re-
duziert, um hier den Bedenken der dortige Anlieger besser Rechnung tragen zu kénnen. Es soll hierdurch
gewdhrleistet werden, dass auch in diesem Bereich ein ausreichender Abstand zwischen den Bestands-
strukturen und den neu geplanten Fldchen verbleibt,

Fiir einzelne bauliche Anlagen war es aus stadtebaulicher Sicht als vertrethar zu erachten, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen zuzulassen, da hiervon keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erwarten waren. Dementsprechend wurde fir Hauseingangs-
iiberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen, Neben-
anlagen diirfen auch auerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden. Terrassen mit Uberdachung
und Balkone diirfen die festgesetzien Baugrenzen um max. 2,50 m iiberschreiten. Terrassen ohne Uber-
dachung sind ohne Tiefenbegrenzung auch auerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Um den einzelnen Vorhabentrdgern zu einem gewissen Grad, ihre individuelle Gestaltungsméglichkeit der
Wohngebaude iiber das allgemein vorgesehene Mafl hinaus zu ermdéglichen, wurde bzgl. der Baufenster
eine Positivabweichung im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB in die Festsetzungen des Bebauungsplans auf-
genommen. Demnach diirfen ausnahmsweise bauliche Hauptanlagen (Wohngebdéude) die festgesetzten
Baugrenzen um max. 1,0 m BauGB {berschreiten. Die Inanspruchnahme der Abweichung ist durch den
Antragsteller individuell im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu beantragen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, die Anwendung der festgesetzten Ausnahme im Sinne des
§ 31 Abs. 1 BauGB zur Notwendigkeit der Durchfiihrung eines bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens gem. Art. 5@ BayBO fUhri. Ein Genehmigungsfreistellungsverfahren gem. Art. 58 BayBO ist in
diesem Fall nicht mehr maglich. Es ist mit entsprechenden Genshmigungszeiten und Geblhren zu rech-
nen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Einhaltung des Abstandsfldchenrechts der BayBO auch bei
Anwendung der Abweichung jederzeit umfassend zu gewdhrleisten ist.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse und der notwendigen MaRnahmen zur Realisierung der Er-
schlieBungsstrafien ist davon auszugehen, dass es in Teilbereichen zu deutlichen Verdnderungen des
natiirlichen Gelandes kommen wird. Aus stédtebaulichen Griinden war es daher angezeigt, mittels Fest-
setzung das Geldnde im Planungsgebiet neu festzusetzen. Als mafgebliche neue Geléndeoberflache gilt
das im Bezug zur jeweiligen ErschlieBungsstraiie neu hergestellte Geldnde.

Ergeben sich durch Ausfiihrungen der notwendigen Verkehrsanlage Uberhéhungen der ErschlieBungs-
stralte gegeniiber dem bestehenden Geldnde bzw. Einschnitte in das bestehende Gel&nde, so sind Mo-
dellierungen des natiirlichen Geldndes zwischen den geplanten baulichen Anlagen und den betreffenden
angrenzenden Erschliefungsstraien der einzelnen Parzellen zuléssig. Die nachzuweisenden Abstands-
flachen sind auf das neu festgesetzte Geldande zu beziehen.

Soweit im brigen Verédnderungen des natiirlichen Geldndes durchgefiihrt werden, sind die Belange der
Nachbarschaft zu beachten.
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Die Fléichen des Planungsgebietes befinden sich in einem Vorbehaltsgebiet zur Wasserversorgung. Soweit
Auffillungen realisiert werden, diirfen diese nur mit unbelastetern Material erfolgen. Der Einbau von Re-
cyclingmaterial Ist ausgeschlossen. Die diesbeziiglich geltenden MafRlgaben sind zu beachten,

Fiir das erforderliche Regenrlickhaltebecken im Planungsgebiet war es aus stadtebaulichen Griinden so-
wie zur vertréglichen Einbindung In das landschaftliche Umfeld erforderlich Mafgaben zu max. zuldssigen
Auffiillungshdhen sowie max. zuldssigen Abgrabungen festzusetzen.

Gebidude im Plangebiet sind, mit Ausnahme der zulfissigen Doppelhduser, in offenar Bauwsise zu etrich-
ten. Die zuldssige Gesamtlange baulicher Anlagen darf ein Mal von 50 m nicht Uberschreiten.

Aufgrund der Hanglage war es aus stédtebaulichen Griinden angezeigt, verbindliche Manahmen zum
Schutz der baulichen Anlagen fiir Gefahren aus Starkregenereignissen zu machen,

Wie aus nachstehender Darstellung entnommen werden kanh, kdnnen sich insbesondere von Norden kom-
mend Gefahren aus wild abflieBendem Niederschlagswasser fiir die (iberplanten Fldche ergeben.

) Magentafarbene Linien: Hinweise auf zu erwartende Flielwege wild abflieBendes Niedarschlagswasser Im Bestand
© Luftbild Google Maps

Durch die zuldssigen Verénderungen des natirlichen Gelaindes kinnen die Gefahren zudem verstarkt wer-
den. Dementsprechend war es in der Abwagung aller Belange angezeigt, SchutzmaBnahmen fir geplante
bauliche Anlagen festzusetzen. Ziel der Festsetzung ist es, Gefahren fir Nutzer der Gebaude und Sach-
schadensrisiken zu minimieren.

Demnach sind Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die aufgrund der Hanglage in das Ge-
lande einschneiden oder sich in der Abflussrichtung von wild abflieBendem Niederschlagswasser errichtet
werden , sind bis 25 cm Gber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflichlich
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abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. in Gebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande ein-
schneiden, miissen Fluchtmdaglichkeiten in hdhere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein. Weitere Er-
lauterungen zu den FlieBwegen des wild abflieBenden Niederschlagswassers und dem Umgang mit poten-
ziellen Gefahren fur das stddtebauliche Umfeld werden im Abschnitt 10 dieser Begriindung behandelt.

7.3 Dachgestaltung

Aufgrund der erfolgten Enfwicklungen im stédtebaulichen Umfeld war es angezeigt, in Anlehnung an die
Festsetzungen des Bebauungsplans Reutberg Il Festsetzungen zu Dachgestaltung im Sinne der stidte-
baulich vertraglichen Gesamtentwicldung zu treffen.

Daher wurde festgesetzte, dass im Planungsgebiet fir die Errichtung von Hauptgebauden nur Satteldécher
sowie versetzte Pultdédcher zulédssig sind. Andere Dachformen filr Hauptdacher sind aus stédtebaulichen
Griinden unzulassig. Dies beinhaltet auch die Abwandlungen von Satteldachern in Form von Walm- und
Krippelwalmdéchern oder Zeltdéchern,

Dabei diirfen Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 28° oder von 40° bis 48° ausgefiihrt werden.
Versetzte Pultdéicher sind mit einer Dachneigung von 20° bis 28° zulassig.

Neben der Festsetzung der Dachneigung werden zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung auch Fest-
setzung zur Dacheindeckung notwendig.

Deshalb sind grundséatzlich Dacheindeckungen aus Dachziegeln oder Dachsteinen nur in naturroter Aus-
fllhrung zulassig. Hiermit soll ein stadtebaulich einheitliches Gesamtbild des Reutbergs gewahrleistet wer-
den. Andere Dachfarben wurden fur Dachsteine und Dachziegel hewusst ausgeschlossen. Zusammen mit
den maglichen PV-Anlagen auf den Dachern soll sich sin bewusstes Farbspiel im Spekirum von naturroten
Dachflidchen mit, im Regelfall in anthrazit/blauen PV-Modulelementen ergeben.

Engobierte, glasierte oder gelackte Dachziegel oder Dachsteine sind unzuldssig.

Zu differenzieren hinsichtlich der Dacheindeckung ist, dass bei Satteldéchern sowie bei versetzten Pultda-
chern mit einer Dachneigung von 20° bis 28°, aufgrund der im Verhéltnis geringen Dachneigung, weiterhin
auch eine naturbelassene oder rote Metalleindeckung zuldssig ist. Unbeschichtete Metalleindeckungen
sind aus Grilnden des Gewdsserschutzes nicht zugelassen.

Voarstehend beschriebene Festsetzungen zur Dachneigung sowie Dachform finden keine Anwendung auf
Dachgauben, Zwerchhduser, Zwerchgiebel, Terrasseniiberdachungen, Hauseingangsiberdachungen.
Ebenfalls keine Anwendung finden vorstehende Festsetzungen bei Wintergarten sowie Nebenanlagen im
Sinne des§ 14 BauNVO mit einer Dachflache < 30 m2.

Zusétziich zum Dach des Hauptgebiudes werden mit der vorliegenden Bauleitplanung auch Festsetzun-
gen zur Dachgestaltung von Garagen und Carports getroffen.

Garagen und Carports sind mit Satteldach oder mit Pultdach, die in Dachnelgung und -eindeckung dem
Hauptgeb&ude entsprechen, zuldssig. Dabei ist eine Ausfiihrung der Pultddcher mit einer Dachneigung
von 5° bis 15° mit beschichteter Metalleindeckung, naturbelassen oder rot sowie eine Ausfiihrung als Flach-
dach mit extensiver Begriinung mit einer mind. 6 cm starker Substratschicht méglich. Da im Regelfall in der
heutigen Zeit Fertiggaragen mit Flachdach ausgefilhrt werden, wird den Vorhabentrdgern im Sinne des
Umwelt- und Klimaschutzes eine Ausfiihrung als Griindach dringend empfohlen.

Notwendig ist es die Entwicklung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen zu
regeln. Die Eindeckung der Wohngeb&ude mit Solarthermie- und Photovoitaikanlagen ist grundsatzlich
zulassig. Diese sind aber flachenbiindig in die Dachfliche oder aufgesténdert im Verlauf mit der Dachnei-
gung anzubringen, um eine gute Gesamtgestaltung sicherzustellen.

Zur Gewabhrleistung einer guten Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen werden MafRgaben fir die Ge-
staltung von Dachgauben getroffen. Dachgauben sind als Einzelgauben mit einer Breite von max. 2,00 m
zuldssig. Die Oberkante First der Gaube muss mindestens 50 cm unterhalb der Oberkante des Firstes des
Hauptdaches liegen. Es ist ein seitlicher Mindestabstand vom Ortgang von 1,50 m einzuhalten. Die Ge-
samtbreite aller Gauben darf maximal ein Drittel der Trauflange der Dachfliche betragen. Die Eindeckung
der Gauben hat in Material und Farbe wie das Hauptdach zu erfolgen, sie haben sich in die dominierende
Dachflache einzufiigen.
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Um der Gestaltung im stadtebaulichen Umfeld ausreichend Rechnung zu tragen sind Dacheinschnitte,
Dachloggien sowie Turmerker unzuldssig. Dachvorspriinge im Bereich der Traufe diirffen eine maximale
Breite von 0,5 m aufweisen, im Bereich des Giebels maximal 0,30 m.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wurden verbindliche Haupffirstrichtungen festgesetzt, diese
sind einzuhalten. Dabei sind winkelartige Anbauten zulassig, soweit diese sich dem Hauptgebdude deutlich
unterordnen. Die MaRgaben sollen ein stédiebaulich gutes Gesamtblld entsprechend der Hanglage des
Planungsgebiets gewahrleisten.

Der Einbau von Dachflichenfenster ist ohne gesonderte GréBenbeschrénkung zuldssig.

Stidiebaulich allgemein Regelungsbediirftiy waren dariiber hinaus die Errichtung und Gestaltung von
Zwerchhdusern. Zwerchhauser sind bis zu einer Breite von max. 1/2 der Hausbreite zuldssig und milssen
sich dem Hauptdach unterordnen. Die Oberkante First des Zwerchhauses muss mindestens 50 cm unter-
halb der Oberkante First des Hauptdaches liegen.

74 Sonstige ortliche Bauvorschriften

Stadtebaulich regelungsbediirftig war die Gestaltung von Einfriedungen der einzelnen Baugrundstiicke.
Die Maftgaben orientleren sich an den Vorgaben des Bebauungsplans ,Reutberg 1I°. Hiermit soll ein stad-
tebaulich einheitliches Gesamtbild gewéhrleistet werden und zudem die Gleichbehandlung der Bewohner
im Planungsgebiet gewahrleistet.

Einfrisdungen des Grundstiicks zu angrenzenden &ffentlichen Stralen und Wegen sowie zu angrenzenden
offentlich zugdnglich oder gewidmeten Wege sind mit einer max. Hohe von 1,50 m {ber dem Gelédnde,
einschliefflich eines max. 15 cm hohen Sockels zuldssig. Dabel sind geschlossene Einfriedungen oder
geschlossene Fiillungen der Einfriedungen (z.B. Verblendungen durch Rohrmatte, Kunststoffplatten etc.)
gegeniber vorgenannten angrenzenden Flachen unzuldssig. Tiergruppenschadigende Anlagen cder Bau-
telle (z.B. Stacheldraht) sind nicht zuldssig.

Eine Elnfriedung mit Hecken ist bis zu einer Héhe von 2,0 m zulfssig, dabel ist ein Mindestabstand von
mind. 0,50 m von allen Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Stitzmauern an den Grundstiicksgrenzen sind unzuldssig. Der Abstand von der Stiitzmauer zur Grund-
stiicksgrenze darf ein MaRk von 1,00 m nicht unterschreiten. Abstiitzungen auf den Grundstiicken sind nur
mit Natursteintrockenmauern zuldssig {(keine Gabionen). Dabei sind Abstiitzungen ab einem zu liberwin-
denden Hohenunterschied von 0,80 m abzutreppen. Die Breite der Abtreppung darf ein MaR von 0,50 m
nicht unterschreiten. Fundamente unter zuléassigen Grenzgaragen gelten nicht als Stiitzmauern im vorge-
stehenden Sinn.

Grundsitzlich ist ein verirdglicher Ubergang zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken zu beriicksich-
tigten (Belange des Nachbarschutzes).

Die Errichtung von Werbe- oder sonstigen Hinweisschildern im Planungsgebiet darf nur am Ort der Leis-
tung erfolgen. Dabei darf die Werbefliche nicht grofter als 1 m? sein, eine Hinterleuchtung ist zuldssig.
Blink-, Wechsel- und Reflexbewerbungen, akustische Werbemittel sowie neonfarbene Schriftziige oder
Hintergriinde sind unzulassig. Weiterhin unzuléssig sind Werbeaniagen in oder auf den Dachflachen.

Werbeanlagen sind grundsétzlich so auszufilhren und zu situieren, dass keine Beeintrachtigung der Nach-
bargrundstiicke oder der Verkehrstellnehmer auf den angrenzenden Straften erfolgen. Die Aufmerksamkeit
des Kraftfahrers darf durch Werbeanlagen nicht beeintrachtigt werden (vgl. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Die
Farbe und Gestaltung der Werbeanlagen diirfen zu keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen
bzw. Verkehrseinrichtungen flihren. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen
darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrénkt werden.

Die Stadt Gunzenhausen verfiigt iiber eine Werbeanlagensatzung. Soweit Werbeanlagen realisiert wer-
den, ist die Satzung Uber die Zulassigkeit von Werbeanlagen der Stadt Gunzenhausen (Werbeanlagensat-
zung — Wa8), zurzeit Fassung vom 25.04.2019, zu beachten.

Da in Teilen des Planungsgebietes auch die Errichtung und zusammengebauten Hauptgebauden (Doppel-
hausern) zuléssig ist, war es aus Griinden der gestaiterischen vertraglichen Gesamtentwickiung angezeigt
Vorgaben zur Gestaltung entsprechender baulicher Anlagen zu treffen. Zusammengebaute Hauptgebaude
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(Doppelhaushalften) sind daher profilgleich auszufiihren. Die zuerst erstellte Grenzbebauung bestimmt da-
bei die Gestaltung der Gesamtanlagen. Blockbohlenhduser und Rundbohlenhéuser wurden aus gestalte-
rischen Griinden von einer Zulassigkeit ausgeschlossen, da diese nicht mit dem bestehenden Ortsbild,
welches planerisch fortgefilhrt werden soll, vertraglich sind.

7.5 Energieeffizienz und erneuerbare Energien

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebdudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der Bau-
ordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dementspre-
chend sind beispielsweise die Eigentiimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warmeenergiebedarf
durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der erneuerbaren Ener-
gien kénnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen zur Energieeinsparung
sind daher zun&chst entbehrlich.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo méglich auch Warmeriickgewinnungsanlagen bei der Planung der kon-
kreten Bauvorhaben zu beriicksichtigen. Dies betrifit insbesondere die voraussichtlich fir die Wohnungen
bendtigten Liftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderiichen Mindestluftwechselmengen.

Im Planungsgebiet soll, soweit die Dachneigung und -ausrichtung es zulasst, im Sinne der Energieeffizienz
die Errichtung von PV-Anlagen zur Sonnenenergienutzung vorgesehen werden. Enisprechende Anlagen
konnen, je nach ausgefihrter GroBenordnung, zum Teil den gesamten Eigenbedarf an Strom decken. Ei-
genstrommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen. Wiinschenswert ist in diesem Zusammenhang
auch, Energiespeicher zur Pufferung der erzeugten Sfrommengen mit vorzusehen.

Da seitens der Bundesregierung akiuell zudem eine verpflichtende Errichtung von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenergie vorbereitet wird, kann ,auch aus diesem Grund, von weitergehenden Festsetzungen zur
Mutzung der Sonnenenergie im Bebauungsplan abgesehen werden. Gleichzeitig sind durch die Fachge-
setzgebung (GEG) umfassende Vorgaben fiir die einzelnen Vorhabentréger gegeben.

Gesondert gepriift wird aktuell, ob ggf. die Errichtung einer Nahwérmeversorgung des Planungsgebietes,
ggf. auch in Kombination einer Versorgung mit den Bestandssiedlungsstrukturen des Reutberg | und I
realisiert werden kénnte. Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch keine abschlieRen-
den Aussagen Uber die Umsetzbarkeit vorlagen, wurde von weitergehenden diesbeziiglichen Festsetzun-
gen abgesehen.

Im Bereich der Verkehrs- und Aukenanlagen werden die notwendigen Beleuchtungen mit LED-Leuchimittel
ausgestattet. Dies wurde als Festsetzung aufgenommen. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energiesffizienz
geleistet werden. Den privaten Vorhabentrdgern wird angeraten, wo mdglich und geeignet, ebenfalls ent-
sprechende LED-Techniken einzusetzen.

7.6 Verhiltnis der Planungen zu bestehendem Bauplanungsrecht

Im westlichen Randbereich wird durch die Planungen fiir die Griinzone zwischen Reutberg Il und Il und
den dortigen Erschliefungsflache in den Gellungsbereich des dortigen Bebauungsplans eingegriffen und
dieser Bereich entsprechend der neuen Gesamtkonzeption Uberplant.

Es werden dort wiederum Geh- und Radwegflachen sowie
offentliche Griinflichen festgesetzi, so dass hier keine an- !
derweitigen Auswirkungen als im Bestand zu erwarten sind.
Die Uberplanung ist aber notwendig, um die geplante stid-
tebauliche Gesamtentwicklung richtig abzubilden. Festzu- |
stellen ist zudem, dass auch im Rahmen des Bebauungs-
plans Reutberg |l fiir diesen Bereich vorgesehenen Entwick-
lungen baulich noch nicht vollzogen waren.

Am Nordrand des Planungsgebiets erfolgt eine Uberpla- ;
nung der bisher als éffentliche Grinflachen mit der Zweck-
bestimmung ,Bolzplatz® sowie ,Spielplatz® festgesetzten — =4
Flichen des Reutbergs Il. In diesem Bereich sollen nun wei- "/’
tere Wohnbauflichen entwickelt werden. Nach Aktenlage
wurden den Bewohner des Reutberg Il fir die Anlage des
bisherigen Bolzplatzes keine ErschlieBungsbeitrdgen in
Rechnung gestelit.
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Tatsdchlich ist zudem festzustellen, dass aktuell kaum eine Nutzung der Spielplatzflachen stattfindet. Mit
der nun geplanten Arrondierung der Wohnnutzungen in diesem Bereich kann ein guter Abschluss des
Reutbergs am Nordostrand geschaffen werden. Die Funktion des Bolz- und Spielplatzes wird zudem ledig-
lich nach Osten verlagert und als neuer Generationenspielplatz éstlich der nun vorgesehenen Wohnbau-
strukturen neu entwickelt. Es soll hier ein gut gestalteter Spielplatz fiir das Gesamtquartier des Reutbergs
Il und lll entstehen. Die Flachendimension ist als ausreichend zu erachten, Nachteile fur den Bereich des
Reutbergs Il entstehen aus dieser Entwicklung nicht. Die nun geplanten Wohnbaustrukturen wurden mit
ihren Festsetzungen so gewahit, dass die Belange der unmitielbaren Anlieger an Belichtung, Beliiftung und
Besonnung gut gewahrt bleiben und zudem gute Mindestabstande zu den Bestandsstrukturen gewéhrleis-
tet sind.

Am Siidrand des Reutbergs zwei werden kieinere Teilflichen siidlich der Bauzeile an der an der Sperber-
stralle, welche bisher als Grinflichen festgesetzt waren (berplant. Der unmittelbar an die besiehende
Wohnbebauung anschliefende Bereich wird auch zukiinftig als &ffentliche Griinfidichen festgesetzt, jedoch
von der dort vorgesehenen Entwicklung eines FuBweges zu Gunsten der Schaffung einer Pufferzone zwi-
schen neuen Wohnbauftiche und den bestehenden Strukturen abgesehen. Es werden vielmehr zusatzli-
che Heckenpflanzungen mit eingeplant.

o

.
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Batlelaning

Zur Anbindung der neuen Haupterschlieung des Reutbergs lll an die Fasanenstrae ist im Anschlussbe-
reich an die Strale ein weiterer Eingriff in die dortigen Strukturen erforderlich.
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Mit den Uberplanungen werden keine Ausgleichsflichen des bestehenden Bebauungsplans iiberplant. Die
nun geplanten Eingriffe werden zudem im Rahmen der fir den vorliegenden Bebauungsplan durchgefihr-
ten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfasst und entsprechend den tatsdchlichen Entwicklungszustanden
im Ausgleichsbedarf fiir den Bebauungsplan Reutberg |l ber{icksichtigt. Somit entsteht auch aus diesem
Grund dem bestehenden Bebauungsplan Reutberg Il kein Nachteil.

Frithere planungsrechtliche Festsetzungen aus dem Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Reutberg Il ein-
schlieRlich der erfolgten Anderungen, welche den mit dem vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen fir dessen Geltungsbereich widersprechen, treten zu diesem Zeitpunkt auRer Kraft. Es erfolgt
somit eine stidtebauliche Weiterplanung des Reutbergs. Planungsrechtliche Unzulassigkeiten sind nicht
festzustellen.

8. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung

8.1 ErschlieRung und Verkehr

Aufere Erschliefung

Fiir die duBtere ErschlieBung des Planungsgebietes wurden im Vorfeld der Planungen verschiedene Opti-
anen gepriift und abgewogen.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept, welches im Rahmen der Vorberei- |75
tung des Bebauungsplans ,Reutberg I erstellt wurde, sah eine duRere [§* .
Erschlisung der Planungsfiachen des dstlichen Bereichs des Reutbergs
durch eine Verlangerung der im Rahmen des Baugebiets Reutberg Il er-
richteten Stralen Sperberstrae, Habichtstrale, Schwalbenstrafte,
Spechtstralte, Sperlingsiralle, Kranichweg und Fasanenstrale vor.

Im Rahmen der Voriiberlegungen zur Umsetzung des Baugebiets ,Reut-
berg III* zeigte sich, dass dieses Konzept der Auleren Verkehrserschlie-
Rung ohne erhebliche Einwande aus dem stidtebaulichen Umfeld nicht
mehr umsetzbar gewesen ware. Die gegen eine Umsetzung des ur-
spriinglichen Erschliefungskonzeptes eingebrachten Argumente wur-
den in den Entscheidungsgremien der Stadt Gunzenhausen intensiv be-
raten und mehrheitlich beschlossen von diesem urspriinglichen Konzept
abzuriicken.

Eine Anbindung an den Reutberg Il soll lediglich an max. zwei ausgewdhlten Stellen in Form von verkehrs-
beruhigten Bereichen, vorrangig fiir Retiungsfahrzeuge, Abfallentsorgung und OPNYV sowie an allen Stellen
fur Futgénger und Radfahrer realisiert werden.

Unter Beachtung dieser MalRgaben wurden zwei unfergeordnete Anbindungsstellen an den Reutberg Il im
Bereich der Schwalbenstrafte sowie im nordlichen Bereich mit Anschluss an die Fasanenstraie im Bereich
des dortigen Angers vorgesehen. Beide Anbindungen werden als untergeordnete verkehrsberuhigte Be-
reich vorgesehen. Im Ubergangsbereich zum Bestand werden Fahrbahnverengungen mit einer Breite von
3,60 m vorgesehen. Die Ausfilhrung ist voraussichtlich in gepflasterter Bauweise vorgesehen. Die geplante
Breite ist notwendig, um die Befahrbarkeit fir Rettungsfahrzeuge sowie die Fahrzeuge der Abfallentsor-
gung und des OPNV zu gewahrleisten.

Da beide Anbindungen in ihrer Qualitat nur eine nachrangige dulere Erschlieung des Planungsgebietes
erméglichen, war zu priifen, in welcher Art und Weise die HaupterschlieBung des Planungsgehietes erfol-
gen kann.

Auflere ErschlieBungen nach Norden und Osten waren mangels geeigneter dortige ErschlieRungsstraBen
im Vorfeld auszuschliefien.

Als Erschlieftungsoptionen zeigten sich im Wesentlichen die Méglichkeit einer Anbindung an die Fasanen-
strale siidlich der Bebauung des Reutberg |1 {1). Die dortigen Fléchen sind in Eigentum der Siadt Gunzen-
hausen. Als weitere Option wurde aus Hinweisen aus der Bevdlkerung eine Anbindung an die GV-Stralle
nach Oberasbach im Shdosten des Planungsgebietes untersucht {2).

Hier verflgt die Stadt Gunzenhausen (iber ein Feldwegegrundstiick mit einer Breite von ca. 4,50 m. Diese
Breite ist fur die geplante Anbindung des Reutberg 11l nicht ausreichend. Es bediirfte einer zusétzlichen
Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlichen Privatgrundstlicken im Umfeld.
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Diese Flachenverfligbarkeit ist aktuell nicht gegeben. Die topo-
grafischen Verhdltnisse Im Anbindungsbereich an die GV-
Strafle sind im dort maBgeblichen Bereich problematisch. Die
neue ErschlieBungsstraBe miisste In das Bestandsgeldnde
eingeschnitten werden. Die neue Anbindung wiirde zudem in
kritischen Strafenbersich der GV-Stralle aufgrund der dortigen
Radienabfolge sowie Topografie einmiinden. Es ist davon aus-
Zugehen, dass fiir eine Umsetzung erhebliche Anpassungen
an der GV-Strale in dissem Bereich notwendig wiirden. Zur
Gewidbhrleistung der Sichiverhéltnisse im Einmiindungsbereich
mussten zudem umfangreiche Eingriffe in die bestehenden He-
cken- und Gehdlzstrukturen erfolgen. In der Gesamtschau war
daher in Abwéagung der Vor- und Nachteile dieser Anbindung
von digser Lésung Abstand zu nehmen.

Als dritte Option zeigte sich eine direkte Anbindung an die Ge-
meindeverbindungsstralie nach Oberasbach siidlich des Pla-
nungsgebietes (3). Eing unmittelbare Flichenverfiigbarkeit fiir
diese ErschlieBung war zundchst nicht gegeben. In Gespré-
chen mit den Grundeigentiimern konnte aber eine grundsatzli-
che Ubereignungsbereitschaft vereinbart werden, so dass

- i : \ . ~ Dunkelblau: Anbindungsoptionen zur
beide Erschliefungsvarianten einer Abwagung zugefiihrt wer- ErschlieRung des Reutberg Il

den konnten. Hellblau: bestehende libergeordnets Straten

© Kartengrundlage: Bayerische Vermes-

Fiir die Anbindung an die Gemeindeverbindungsstralle (GV- aungaverwaliung 2021

Strale)} nach Oberasbach wurden mehrere Anbindungsstellen
geprift. Die GV-Stralte ist im fraglichen Bereich als freie Stre-
cke mit einer zuldssigen Geschwindigkeit von 100 kim/h gewidmet.

Grundséatzlich wére somit fir eine Anbindung auf freter Strecke ein Sichtdreieck von 200 m Schenkelldnge
in einam Abstand von 3 m vom Fahrbahnrand erforderlich gewesen, um die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs zu gewahrleisten. Dies konnte nach Ortsteinsicht und Vermessung nicht gewahrieistet werden,

Beachtenswaert bei der unmittelbaren Anbindung an die GV-Strale waren zudem die Belange der sicheren
Verkehrsfiihrung der Radfahrer auf dem die GV-Stralle begleitenden kombinierten Geh- und Radweg.
Diese wire nur gewdhrleistet, wenn eine entsprechende Riickversetzung der Radwegquerung realisiert
wiirde. Auf der GV-Stralke wire weiterhin eine Reduzierung auf eine zuldssige max. Héchstgeschwindigkeit
von 70 km/h notwendig. Hiermit kénnten die notwendigen Sichtdreiecke an der Einmiindung auf eine Lange
von 110 m reduziert werden.

Die unter Berlicksichtigung dieser Maftgaben durchgefiihrte Vorplanung fiir eine Anbindung an die GV-
Stralle ergab eine Lage der neuen Einmiindung, welche nur ca. 125 m von der bestehenden Einmiindung
der Fasanenstrale in die GV-Siralke zu liegen gekommen wére. Verkehrstechnisch wére diese Situation
als kritisch zu erachten gewesen und hatte insbesondere fiir Ortsunkundige zu verwirrenden Situationen
geflihrt. Die Leichtigkeit des Verkehrs auf der GV-Strafte nach Oberasbach wére negativ beeinflusst ge-
wesen. Aufgrund der Gefillesituation von Osten nach Westen, wire zudem davon auszugehen gewesen,
dass eine angeordnete Geschwindigkeitsbegrenzung auf 70 km/h regelmdRig missachtet worden wére.
Somit ware zur Schaffung einer verkehrssicheren Anbindung voraussichilich der Einbau einer Linksabbie-
gerspur In die GV-Stralke notwendig gewesen. Da mit der bestehenden Anbindung der Fasanenstrale im
Nahbereich eine weitere Einbindung vorhanden ist, wére u.U. auch hier der Einbau einer Linksabbiegerspur
notwendig geworden. Zudem ware zur Anbindung an die GV-Strafe eine Querung der Griniandpufferzo-
nen zwischen den Siedlungsstrukturen des Reutbergs und der GV-Straike erforderlich gewesen.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurden sowohl aus der Offentiichkeit als auch durch Mitglieder des
Stadtrates Anregungen bzgl. der Optionen der Aufteren Anbindung des Reutbergs Il unterbreitet. Diese
decken sich zum Teil mit den bereits im Zuge der Vorplanungsphase und Vorentwurfsphase untersuchten
Erschliefungsoptionen, zum Teil wurden aber auch weitergehende Vorschlége in die Abwagung mit ein-
gebracht.

Nachstehend sind drei Erschlieungsvorschlidge aus dem Stadtrat abgebildet, welche im Zuge des Abwa-
gungsprozesse zur Planung untersucht wurden:
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weitere Vorschidge fiir die ufere Erschliefung des Reutbergs ill © Kerstin Zels

Alternativ wurde zur Anhindung an die GV-Strale unter Beachtung der vorstehenden beschriebenen
Schwierigkeiten in den Sichtbeziehungen auch die Errichtung eines Kreisverkehrs als Knotenpunkt des
Baugebiets ,Reutberg llI' und der GV-Stralle gepriift.

Gemal den Vorgaben fir die verkehrssichere Gestaltung eines Kreisverkehrsplatzes darf dabei der
schwichste Einmiindungsast in den Kreisverkehr nicht unter 20 % des Gesamtverkehrs liegen. Dies wiare
im vorliegenden Fall nicht gegeben gewesen, so dass die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes auszu-
schlieBen gewesen ist. Zudem hétte der Kreisverkehrsplatz nur {iber drei Anschlliisse verfiigt, was aus
verkehrsplanerischer Sicht ungeeignet fiir die Anlage eines Kreisverkehrs ist, da siidlich der GV-Stralke
keine Anbindung zu erwarten gewesen wére, welche den Anforderungen an die Verkehrshelastungen ent-
sprochen hétte. Fiir die Errichtung des Kreisverkehrsplatzes wére eine zusatzliche Fldcheninanspruch-
nahme ndrdlich der GV-Stralle notwendig gewesen, insbesondere um einen Eingriff in die Fliche siidlich
der GV-Strafe zu vermeiden.

Fir eine den Regeln des Strallenbaus entsprechende Anbindung der GV-Stralle an den neuen Kreisver-
kehr hatte einen Umbau und eine Teilverlegung der GV-Strale erforderlich gemacht. Auch hierflr ware ein
zuséatzlicher Flachenbedarf erforderlich gewesen. Kritisch sind in der Gesamtabwégung auch die zu erwar-
tenden Kosten fiir einen Kreisverkehrsplatz im Verhéitnis zu den aliernativen ErschlieBungsméglichkeiten
zu sehen. In der Gesamtschau war daher von der Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes als Anbindungsop-
tion des Reuthergs |l an die GV-Straflle Abstand zu nehmen.

Gepriift wurde weiterhin, ob ggf. eine Ver&nderung des Vorrangs der Straflen am neuen Knotenpunkt mit
der bisherigen GV-Stralte eine verkehrstechnisch gute Erschliefung des Reutbergs Il erméglichen wiirde
und gleichzeitig die Funktion der bisherigen iiberértlichen ErschlieBung des Ortsteils Oberasbach ange-
messen beriicksichtigen wiirde. Denkbar wire eine dahingehende Verdnderung der Verkehrsfilhrung, dass
der Anbindung des Reutberg lll durch Ausbildung einer abknickenden Vorfahrt der Vorrang vor der Er-
schliefung in Richtung Oberasbach gewahrt wird. Fachlich wére zur Ausbildung dieser Losung bei der
Ausgestaltung des Knotenpunktes ein Umbau der Anbindung in Richtung Oberasbach notwendig. Hierfir
wire eine zusétzliche Flicheninanspruchnahme erforderlich. Die bisher bekannten Verkehrszahlen der
GV-Strae nach Oberasbach sind mindestens in gleicher GréRenordnung wie die zu erwartenden Ver-
kehrsmengen aus dem Planungsgebiet Reutberg Ill gegeben. Grundsétzlich wére eine entsprechende
Knotenpunktsausbildung zwar daher denkbar, die planerischen Vorteile gegeniiber anderen Losungen sind
inshesondere hinsichtlich der FlAcheninanspruchnahme als geringer einzustufen. Die Nachteile fUr die An-
bindung des Oristeils Oberasbach sind diesbeziiglich gravierender einzustufen. In der Gesamtabwagung
wurde daher auch diese Ldsung verworfen.

Ebenfalls verworfen wurden eine Anbindung nach SiGden und anschliefflend paralle! der GV-Strafle zur
Fasanenstrafte gefilhrte neue Erschliefungsstraie. Zwar wirde hiermit ein groterer Abstand zu den be-
stehenden Siedlungsstrukturen des Reutbergs 1l erreicht, gleichzeitig aber auch eine deutlich gréRere Fla-
cheninanspruchnahme notwendig werden. Die Erschlieffungskosten wiirden sich gegen ber einer direkten
Anbindung in Richtung Fasanenstrafle deutlich erhéhen.

In der Gesamtabwagung zeigte sich, dass eine unmittelbare Anbindung des Baugebiets ,Reutberg IH" an
die GV-Stralke zwar technisch mit erheblichem Aufwand realisierbar gewesen wére, jedoch keine umfas-
send veririgliche Losung dargestellt hatte. Die zusatzliche Flacheninanspruchnahme sowie die weitere
Durchschneidung des Griinlandpuffers waren in der Gesamtabwagung zusatzlich negativ zu bewerten, so
dass nach mehrheitlicher Entscheidung in den Gremien der Stadt Gunzenhausen von einer unmittelbaren
duReren Erschlieffung durch Anbindung an die GV-Siralte abgesehen wurde.
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Planerisch wurde daher eine duflere ErschlieBung des Planungsgebietes durch eine Anbindung an die
Fasanenstrale sidlich des bestehenden Baugebietes ,Reutberg II* realfisiert (1). Die Fasanenstrafie bietet
mit ihrer Straenbreite und den Sichtverhaitnissen innerhalb eines mit 50 km/h beschilderten Bereiches
eine gute Anbindungsmoglichkeit. Mit dieser Anbindung kann zudem weiterhin eine gute Verkehrsfithrung
des Verkehrs auf der GV-Strafie realisiert werden.

Im Zuge der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zur Planung wurden gegen diese Anbindung erheb-
liche Einwande wegen der Nahe zu den bestehenden Baustrukturen und der Gleichbehandlung der Be-
wohner am Reutberg Gibermittelt. Die Stadt Gunzenhausen wurde nochmals aufgefordert, alternative Er-
schiieftungsoptionen fir die Haupterschlieffung des Reutbergs Il zu priifen. Die Einwénde hatten einerseits
zum Ziel, mit dem Verweis auf die erfolgte Erschliefungstrennung zwischen dem Reutberg | und dem
Reutberg Il eine dhnlich gelagerte Erschliefung zwischen Reutberg il und Reutberg Ill zu erreichen und
zum anderen, soweit ersteres nicht umsetzbar ist, einen gréfieren Abstand zwischen den Bestandsbebau-
ungen und der dann erferderlichen Anbindung an die Fasanenstralle zu erreichen.

Die Stadt Gunzenhausen ist daher nach Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan-
verfahren nochmals in infensive Grundstiicksverhandlungen mit relevanten Eigentiimern gegangen, um zu
prifen, ob ggf. doch eine geeignete Anbindung an die GV-Stralle nach Oberasbach realisierbar ist. Dies
musste im Ergebnis der Grundstiicksgesprache aber verneint werden. Eine Anbindung wére weiterhin nur
an den bereits bekannten Punkten umsetzbar gewesen, welche aber auch nach erneuter Wiirdigung als
ungeeignet anzusehen waren. Aufbauend auf dieser Tatsache hat die Stadt Gunzenhausen die Grund-
stlicksgesprache dahingehend weitergefiihrt, Teilflachen einzelner Grundstiicksstreifen zu erwerben, wel-
che es ermdglichen, die Zufahrtsstrale zum Reutberg Ill weiter von den Bestandsstrukturen des Reutbergs
Il abzuriicken. Hier konnten im Ergebnis positive Ergebnisse erzielt werden. Hierdurch konnte die Anbin-
dung deutlich von den Bestandsstrukturen abgeriickt werden. Die Situation stellt sich im Vergleich wie folgt
dar:

Anbindung Haupleréchliersung Raulberg. N an ) die FasanenstraRe: links Stand Vorentwurf, rechis: Entwurf,

Darstellungen ohne MaBstab

Einer Abwigung zugefiihrt wurde die mitgeteilte Forderung nach einer Gleichbehandlung der Entwicklun-
gen Reutberg I/ll zu Reutberg Il/Ill. Hierzu musste in der Gesamtabwagung festgestelit werden, dass die
Abwicklung der Verkehrsstrome des Reutbergs Il und lll bereits in den Grundplanungen der Erweiterung
des Reutbergs (iber den Bauabschnitt Reutberg | hinaus bereits Uber die Fasanenstrafle vorgesehen war
und die Fasanenstrafe hier fir ausreichend dimensioniert ist.

Im Ergebnis war daher festzustellen, dass die nun in der Entwurfsplanung gewahite Zuflere Erschliefung
als gut geeignet und verkehrssicher einzustufen ist und zudem die Belange der Bestandsstrukturen best-
mdéglich berlicksichtigt.

Unvermeidbar ist bei einer Anbindung an die Fasanenstrafie ein Eingriff in die dortigen Baumstrukiuren.
Zur Anbindung an die Fasanenstrafie und Gewihrieistung der erforderlichen Sichtverhaltnisse mit einer
Sichtweitenldnge von 70 m sind insgesamt voraussichtlich flinf Baume der bestehenden Baumallee an der
Fasanenstrafte zu entfernen. Dieser Eingriff in den Naturraum ist in der Abwagung als vertretbar zu erach-
ten und wird durch Neupflanzungen parallel der neuen ErschlieBungsstralien ausgeglichen. Zur verkehrs-
sicheren Filhrung des von Norden in der Fasanenstralle kommenden Geh- und Radweges wird im neuen
Einmiindungsbereich ein Fahrbahnteiler eingebaut. Dieser soll zudem dazu beitragen, dass Fahrzeuge aus
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dem neuen Baugebiet verkehrssicher in die Fasanenstralie einbiegen. Bei der Planung des neuen Kno-
tenpunktes werden die Schleppkurven von Schwerlastfahrzeugen (dreiachsiges Miilifahrzeug) entspre-
chend beachtet. Bei grofteren Fahrzeugen, wie diese im zumeist nur wihrend der Bauphase vorkommen,
ist fiir die Befahrung gof. eine Mitnutzung der Gegenspur erforderlich. Dies ist aber als veriretbar und hin-
reichend verkehrssicher einzustufen, da die Gesamtverkehrsbelastungen auf der lokalen StraRe als gering
ainzustufen sind.

In der Abwagung besonders zu wilrdigen waren die Belange, der an die neuen ErschlieBungsstrale an-
grenzenden bestehenden Siedlungsstrukturen des ,Reutberg II'. Diese werden zunéchst durch die nun
geplante neue Erschliefungsstrafte mit neuen Siedlungsstrukturen und damit einhergehenden Immissio-
nen belastet. Hierfir war zu priifen, ob diese Belastungen in der Abwéagung als vertrethar zu erachten sind.

Bzgl. der LArmbelastungen wurde die Auswirkungen im Rahmen eines Scha[lschutzgu-tachtens untersucht,
Die Abwagung der Ergebnisse des Gutachtens erfolgtim Abschnitt 12 der Begriindung. Eine Vertraglichkeit
der Entwicklung ist gegeben.

Mogliche Auswirkungen aus Luftschadstoffbelastungen wurden in einem gesonderten Gutachten ermittelt
und bewertet. Die Diskussion der Ergebnisse erfolgt ebenfalls im Abschnitt 12 der Begriindung. Auch hier
ist im Ergebnis von einer vertragltichen Entwicklung auszugehen.

Bei der Planung und Festsetzung der Straftenfuhrung fir die neue ErschlieBungsstrafie wurde als Ergebnis
des Abwagungsprozesses darauf geachtet, dass ein groBtmdglicher Mindestabstand von 14,25 m im Mini-
mum zu den Grenzen der benachbarten Grundsticke gewahrleistet ist. Zu den bestehenden Wohngebéu-
den wird hierdurch im Minimum von 30,0 m gewahrleistet. Durch die topografischen Verhalinisse wird die
geplante StrafRenlage in weiten Teilen deutlich niedriger als die Hohenlage der benachbarten Grundstiicke
zum Liegen kommen, so dass die Auswirkungen auf die Aussicht aus den Grundstiicken durch Fahrzeuge
auf der neuen Strafe fiir die dortigen Bewohner gering ausfallen. Lediglich im stidéstlichen Ubergangsbe-
reich ist eine nahezu héhengleiche Anlage von neuer Strafle und angrenzenden Bestandsflichen unver-
meidbar. Durch die im Gesamtplanungsprozess nun aber erwirkten leicht vergréRerten Absténde wird aber
auch hier hun bestmdglich auf die Bestandsstrukturen Riicksicht genommen.

Die geplanten Hecken- und Baumpflanzungen sowie die Geldndemodellierung minimieren die Auswirkun-
gen weiter. Die topografischen Verhéltnisse zwischen den bestehenden Siedlungsstrukturen und der Lage
der geplanten neuen Sirafe wurden im Rahmen von Schnittdarstellungen vorab untersucht und bewertet.
Die Situation stellt sich zum aktuellen Planungsstand wie folgt dar:

Fir den Bebauungspltans Reutberg Il wurde eine Verkehrsmengenprognose erstellt. Aus den geplanten
Wohneinheiten ist bezogen auf 24 h mit sinem Verkehrsaufkommen von ca. 740 Fahrzeugbewegungen im
Ziel und Quellverkehr zu rechnen, Die Spitzenstunde am Vermittag wird zwischen 06.00 Uhr und 07.00 Uhr
mit 48 Fahrzeugen im Quellverkehr und 4 Fahrzeugen im Zielverkehr erwartet. In der Spitzenstunde am
Nachmittag zwischen 17.00 Uhr und 18.00 Uhr wird mit 28 Fahrzeugen im Quellverkehr und 49 Fahrzeugen
im Zielverkehr gerechnet.

Die ersteliie Verkehrsmengenprognose ist als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan
beigefugt.

Fiir die BestandsstraRen im Umfeld wurden wahrend Planungsphase Verkehrszahlungen durchgefihrt, um
die Bestandsverkehrshelastungen zu ermitteln. Die Ergebnisse der Bestandszahlungen von PB-Consult
sind als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

Fiir die Fasanenstrafle lassen sich, bezagen auf 24 h Verkehrsbelastungen von insgesamt 1.108 Fahr-
zeuge / 24 in der Addition von Ziel und Quellverkehr ermitteln. Der Fachgutachter hat anschliefen fir den
Bestand eine Hochrechnung auf das Prognosejahr 2035 vorgenommen. Bezogen auf 24 h ergibt sich hier-
fiir eine Verkehrsbelastung von 1.131 Fahrzeugen. Der LKW-Anteil ist mit 52 Fahrzeugen als gering ein-
zustufen und spiegelt im Wesentlichen den bestehenden Busverkehr auf der Fasanenstrae wider.

im Weiteren wurde nun bewertet, ob die zu erwartenden zusatzlichen ca. 740 Verkehrsbewegungen aus
dem Reutberg Il noch vertriglich iiber die Fasanenstrafie abgewickelt werden kénnen. In der Gesamtad-
dition von Bestands- und Planverkehr ist somit von ca. 1.871 Fahrzeugen pro 24 h im siidlichen Teil der
Fasanenstraiie auszugehen. Flr die Bewertung der Leistungsfahigkeit einer Stralle sind aber die Verkehrs-
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belastungen fiir eine Stunde, der sog. Spitzenstunde, heranzuziehen. Diese wurde in der Bestandssitua-
tion am Nachmittag zwischen 16.30 Uhr und 17.30 Uhr mit 85 Fahrzeugen im Ziel- und Quellverkehr ermit-
telt.

Aus den Planungen ist in diesem Zeitraum mit ca. 70 zusatzlichen Fahrbewegungen in der Addition von
Ziel- und Quellverkehr zu rechnen, so dass sich fir den Prognoseplanfall 2035 eine Gesamtbelastung von
ca. 155 Fahrzeugen in der Spitzenstunde einstelit.

Die Richtlinie fUr die Anlage von StadtstraBen (RASt) Ausgabe 2006 beschreibt als kleinstmdégliche Belas-
tungssituation fir die Ermittilung erforderlicher Straflenquerschnitte Belastungen < 400 Kfz/h. Dies ent-
spricht einen StraBenguerschnitt Typ ,Wohnstrafte" mit Straenbreiten von ca. 5,0 m flr den motorisierten
Individualverkehr. Ausgefiihrt ist die Fasanenstrafie im siidlichen Teil mit einer Breite von ca. 6,0 - 6,25 m.
Dies entspricht einem Strafientyp ,Sammelstraie’ mit einer Leistungsfahigkeit von 400 Kfz/h — 800 Kfz/h.
Somit ist mit hinreichender Sicherheit davon auszugehen, dass die Fasanenstralle im gemeinsam von den
Fahrzeugen des Reutbergs Il und ill genutzten Teil ausreichend leistungsfahig ist. Dies gilt auch fiir den
Knotenpunkt der Anbindung der neuen Planstrale A in die Fasanenstralte.

Die topographischen Verhaltnisse mit der nach Siiden geneigten Fasanenstralte stellt hierbei aus fachli-
cher Sicht kein wesentlich negatives Kriterium da. Die Leistungsfahigkeit der Einméindung ist auch bei
einem geféllebedingten Fehlverhalten einzelner Verkehrsteilnehmer mit Uberhdhter Geschwindigkeit hin-
reichend gegeben.

Untersucht wurde im Weiteren zusétzlich, ob auch der bestehende Knotenpunkt Fasanenstrafle / GV-
Stralle nach Oberasbach unter Beachtung des zu erwartenden zusétzlichen Verkehrs ausreichend leis-
tungsfahig ist, oder ob ggf. Anpassungen oder Umbauten erforderlich sind. Hierzu sind wiederum die Ver-
kehrshelastungen zur Spitzenstunde am Nachmittag als Bewertungskriterium heranzuziehen und zu prii-
fen, wie sich die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes von der Bestandssituation zur Planungssituation
veréndert,

Die Leistungsféhigkeit kann nach dem Handbuch fir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen HBS
2015 berechnet werden. Als wesentliches Kriterium zur Beschreibung der Qualitét des Verkehrsablaufs
wird die mittlere Wartezeit der Kraftfahrzeugstréme angesehen. Matgeblich sind dabei die Wartezeiten bel
gegebenen Weg- und Verkehrsbedingungen sowie bei guten Straken-, Lichl- und Wetterverhéltnissen. Im
HBS sind fiir Straftenverkehrsanlagen sechs verschiedene Qualitédtsstufen des Verkehrsablaufes (QSV),
bezeichnet mit den Buchstaben A bis F (Stufe A = beste Qualitat, Stufe F = schlechteste Qualitat), definiert.
Die Qualitatsstufe D ist als Mindestqualitét bestimmit.

Definition der Qualitéatsstufen nach HBS

Qualitatsstufe A Die Mehrzah! der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knoten-
punkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering.

Qualititsstufe B Die Abfiussmaglichkeiten der wartepflichtigen Verkehrsstréme werden vom be-
vorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die dabei entstehenden Wartezeiten sind ge-
ring.

Qualititsstufe C Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrdmen missen auf eine merkbare An-
zahl von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind
splrbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner
raumlichen Ausdehnung noch beziiglich der zeitlichen Dauer eine starke Beein-
trachtigung darstelit.

Qualitatsstufe D Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer in den Nebenstrdmen muss Haltevor-
gange, verbunden mit deutlichen Zeitverlusten hinnehmen. Fiir einzelne Ver-
kehrsteiinehmer kénnen die Wartezeiten hohe Werte annehmen. Auch wenn
sich vorlibergehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben hat, bil-
det sich dieser wieder zuriick. Der Verkehrszustand ist noch stabil.

Qualitatsstufe E Es bilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen Belastung nicht mehr ab-
bauen, Die Wartezeiten nehmen sehr grote und dabei stark streuende Werte
an, Geringfigige Verschlechterungen der Einflussgréfen kdénnen zum Ver-
kehrszusammenbruch (d.h. sténdig zunshmende Staulénge) filhren. Die Kapa-
zitét wird erreicht.
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Qualitétsstufe F Die Anzahl der Verkehrsteilnehmer, die in einem Verkehrsstrom dem Knoten-
punkt je&  Zeiteinheit zuflieRen, ist Ober elne Stunde
gréRer als die Kapazitét fir diesen Verkehrsstrom. Es bilden sich lange, standig
wachsende  Staus mit besonders hohen  Wartezeiten. Diese
Situation |6st sich erst nach einer deutlichen Abnahme der Verkehrs-stirken im
zuflieBenden Verkehr wieder auf. Der Knotenpunkt ist itherlastet.

In der Bestandssituation stellt sich hierbei eine Gesamtqualitatsstufe ,A" ein. Die ldngste Wartezeit eines
Verkehrsteilnehmers betragt ca. 4,0 Sekunden beim Links-Abbiegevorgang aus der Fasanenstrale in
Richtung Oberasbach.

AnschlieBend wurde bewerfet, wie sich die Leistungsfahigkeit durch die planinduzierten Verkehrsmengen
verandert. Hierbei wurde davon ausgegangen, dass sich die zusatzlichen Verkehrsbewegungen am Kno-
tenpunkt ausschlieflich zwischen der Fasanenstrate und dem Anschluss an die Weilkenburger Stralke
abwickeln. Dies entspricht der planerisch zu erwartenden Verkehrsabwicklung, da sich alle relevanten Ziele
in dieser Richtung befinden. Insgesamt wurde fiir den Ziel- und Quellverkehr des Quartiers von folgender
Verkehrsmengenverteilung ausgegangen:
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Fir den Knotenpunkt Fasanenstraile / GV — Stralie nach Oberasbach stelit sich hierbei eine Leistungsfa-
higkeit der Qualitatsstufe ,A" ein. Die Gesamtleistungsfahigkeit des Knotenpunktes wird somit durch die
planinduzierten Verkehrsmengen nicht wesentlich negativ beeinflusst. Die maximale Wartezeit wird weiter-
hin fiir den Linksabbiegefall aus der Fasanenstrafie in Richtung Oberasbach prognostiziert. Die Wartezeit
erhoht sich gering von 4,0 auf 4,5 Sekunden, Die weiteren Wartezeiten verandern sich in kaum messharen
Bereich,
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Formblatt $5-1c: Beurteilung einer Einmiindung nach HBS 2015 (S5)
4 4
i !  «—8 |Knotenpunkt; A-C Richtung Oberasb/B Fasanenstralie
A 5 g
iF2 Feay Verkehrsdaten: Datum
22— ] ]
— ! ! Uhrzelt ’{Planung [1 Analyse
Y
_0 _FM Y Verkehrsregelung:  Zufahrt B: Q{ V )] @
‘y F Zufahrt D: \vJ [ »@
346 L Zlelvorgaben:  Mittlere Wartezelt t, = 45 s Qualitatsstufe D
Kapazitit der Mischstrome
Zufahrt | Verkehrs- | Auslastungsgrad Aufstellpldtze ; Verkehrsstdrke Kapazitat Verkehrszusam-
strom (Sp.15, 21, 24) (5p.2) (2Sp.12) (Gl.(S5-10) bzw.| mensetzung
(s5-11)) {G1.{55-5) mit
Sp.9 und 11)
xil-] n [Pkw-E] q pe,i [Pkw-E/h]| C pe,m [Pkw-E/h] frem [-]
25 26 27 28 29
4 0,006
B 60 1242 1,017
6 0,048 2
7 0,070 0
c
8 0,033 ---
Beurteilung der Qualitit des Verkehrsablaufs der Fahrzeugstrome
Zufahrt | verkehrs- | Verkehrs- Kapazitat Kapazitat Kapazitsts- mittlere | Qualitatsstufe
strom zZusammen- in Pkw-E/h in Fz/h reserve Wartezeit | {Tabelle 55-1
setzung mit Sp.34)
(Sp.11 u. 29)| (Sp.14, 20, | (GL.(S5-31)) | (Gl.(55-32)) |(Bild 55-24)
23 und 28) (Sp.31/Sp.30 | (Sp.32-5p.9)
f pe,i bzw. C pE,i bzw. Cibzw. R ibzw. t v,i bzw. QSv
feem [-1 |Cpem [PkW-E/h] Cm [F2/h] R m [Fz/h] twm [s]
30 31 32 33 34 35
2 1,026 1800 1754 1716 2,1 A
A
3 1,000 1600 1600 1591 2,3 A
4 1,000 813 813 808 4,5 A
B
& 1,019 1139 1118 1064 3,4 A
7 1,012 1219 1205 1121 3,2 A
C
8 1,017 1800 1770 1711 2,1 A
B 4+6 1,017 1242 1221 1162 3,1 A
C 748 1,014 1800 1775 1632 2,2 A
erreichbare Qualititsstufe QSV fz ges A

Berechnung Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Fasanenstralle/GV-Strake nach Cberasbach im Prognoseplanfall

Die Berechnungen zur Leistungsfahigkeit sind zusatzlich als gesonderte Anlage der Begrlindung zum Be-
bauungsplan beigefiigt.

In der Gesamtbetrachtung kann somit davon ausgegangen werden, dass die geplante neue ErschlieRungs-
strafle und Anbindung an die Fasanenstralle vertraglich mit den berechtigten Interessen und Forderungen
der bestehenden Siedlungsstrukiuren des Reutberg Il realisiert werden kann.
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Uber die neue Anbindung des Baugebietes an die Fasanenstralte ist die Anbindung an die &rtlichen und
(berdrtliche Verkehrswege somit umfassend und gut gewahrleistet.

Innere Erschlielung
Zur inneren ErschlieBung des Planungsgebietes wird ausgehend von der neuen Anbindung an die Fasa-

nensirafle eine neue HaupterschlieBungsstrafe nach Norden gefiihrt. Diese endet im Nordosten in einer
Wendeschleife, welche als Quartiersanger ausgefiihrt werden soll. Diese HaupterschlieBungsstrae dient
als neue Quartierssammelstrale und wird mit einer Breite von 6,00 m ausgefihrt. Ausgehend von der
neuen HaupterschlieBungsstraRe werden zwei neue Ringstrafien als Wohnstraen zur Erschlieung der
einzelnen Baugrundstiicke mit einer Breite von 5,50 m vorgesehen. Die StralRenfiihrung greift, wo méglich,
die natiirliche Topografie im Planungsgebiet auf.

Zwischen SchwalbenstraBe und der neuen HaupterschlieBungsstraie wird zur Quartierserschliefung eine
Straftenverbindung mit einer Breite von 5,50 m vorgesehen. Die hier vorgesehene Verbindung zwischen
den Quartieren ,Reutberg 11" und ,Reutberg llI"* wird im Ubergangsbereich mit einer Breite von 3,50 m als
verkehrsberuhigter Bereich ausgefihrt. Diese Querverbindung ist sowohl zur Gewahrleistung der Erreich-
barkeit des neuen Quartiers fiir Rettungsfahrzeuge aber auch fiir den OPNV sowie die Entsorgungsfahr-
zeuge erforderlich. Zudem ist eine gewisse Durchlassigkeit der Quartiere untereinander auch fir den mo-
torisierten Individualverkehr im Sinne des Nachbarschaftsverkehrs notwendig und erforderlich.

Als weitere Anbindung mit gleicher Intention und ahnlicher Ausbauqualitat wird ein Liickenschluss im Nor-
den zur Anbindung an den dortigen Anger der Fasanenstralie vorgesehen.

Beide Anbindungen wurden als verkehrsheruhigte Bereiche festgesetzt. Wesentliche Verkehrsbewegun-
gen werden, mit Ausnahme von Rettungsfahrzeugen, OPNV und Entsorgungsfahrzeugen sowie gelegent-
lichen Ziel- und Quellverkehren zwischen den beiden Quartieren, nicht erwartet. Hierfir sprechen im We-
sentlichen die geplanten Ausfihrungsqualitaten der Anbindungen sowie die allgemeine Lage der beiden
Anbindungen. Die Stadt Gunzenhausen wird ggf. im Zuge der weiteren Umsetzung der Planungen durch
verkehrsrechtliche Anordnungen die Durchfahrtsméglichkeiten beschranken. Alternativ wird im Zuge der
Erschliefungsplanung auch gepriift, ob im Anbindungsbereich zur Schwalbengasse dem dort von Norden
nach Siiden verlaufenden Geh- und Radweg der bauliche Vorrang vor der ,Autostraie” gegeben wird,

Denkbar wire beispielsweise eine solche Ausbauvariante:

= R 1

Schwalbenstrake 6,0
=

~ £ 1000-32
b 520 ﬂh’o 208

Konzeptvorschlag Verkehrsbehérde Stadt Gunzenhausen
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In der baulichen Umsetzung kénnte dies
wie nebenstehend beispielhaft abgebil-
det, umgesetzt werden.

Hiermit wird die Befahrbarkeit fiir PKW
deutlich unattraktiver ausgefiihrt und der
Verkehrsteilnehmer auf die Haupter-
schlieBung des Reutberg Ml geleitet. So-
mit kénnen auch mégliche Bedenken
der Bewohner des Reutbergs Il ange-
messen ausgerdumt werden.

Ruhender Verkehr

Die Stadt Gunzenhausen besitzt keine gesonderte Satzung zur Regelung des Stellplatzbedarf. Grundsétz-
lich gilt daher zunéchst, dass der Stellplatzbedarf fiir die geplanten individuellen Nutzungen geman den
Richtzahlen der Verordnung iiber den Bau- und Betrieb von Stellplatzanlagen (GaStellV) zu ermitteln und
auf dem Grundstiick nachzuweisen ist.

Aus stadtebaulicher Sicht ware bei dieser Vorgehensweise davon auszugehen, dass keine ausreichenden
Stellplatzflachen fiir die geplanten Nutzungen im Planungsgebiet entstehen wirden. Dementsprechend
wurde aus stadtebaulichen Griinden sowie in Ubereinstimmung mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBQ fiirr Wohn-
baunutzungen im Planungsgebiet eine von der GaStellV abweichende Anzahl von mindestens nachzuwei-
senden Stellplidtzen festgesetzt. Diese orientiert sich an den Festsetzungen des Bebauungsplans
.Reutberg II'. Dementsprechend ist bei Wohnungen mit einer Wohnfliche von max. 65 m? mindestens ein
Stellplatz auf dem jeweilligen Grundstiick nachzuweisen ist.

Bei Wohnungen mit einer Wohnflache von mehr als 65 m?, bei Einfamilienhdusern und Doppelhaushélften
sind mindestens zwei Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Bei Mehrfamilienhdusern sind zusatzlich zum bendtigen Stellplatzbedarf der Wohnungen mind. 10 % der
ermittelten Anzah! an Stellpldtzen als Besucherparkplatze herzustellen. Dies dient der Gewahrleistung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Stellplatzen auch fiir Besucher auf den privaten Grundstiicksflachen. Als
Mehrfamilienhduser gelten Gebdude mit mind. 3 Wohnungen. Dies betrifft auch Doppelhaushélfien mit 3
eingerichteten selbststindig nutzbaren Wohnungen.

Als Wohnung werden in sich geschlossene Einheiten mit eigenem Zugang definiert, die Gber die fur die
Flhrung eines selbststindigen Haushalts notwendigen Nebenrdume verfigt. Einliegerwohnungen gelien
als Wohnungen im vorstehenden Sinn, wenn diese fir eine selbststindige Haushaltsfiihrung erforderlichen
Nebenrdume und Funktionen besitzt. Die relevante Wohnflache ist gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV)
in aktueller Fassung (zurzeit Fassung vom 25.11.2003} zu ermitteln und jeweils auf volle m? nachvollzieh-
bar auf- oder abzurunden.

im Ubrigen richtet sich die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze nach den Richtzahlen der Anlage der Ver-
ordnung liber den Bau und Betrieb von Garagen sowie {iber die Zahl der notwendigen Stellplétze (Garagen-
und Stellplatzverordnung — GaStellV) in aktueller Fassung (zurzeit Fassung zuletzt geandert am
07.08.2018).

Es wird ausdriicklich daraus hingewiesen, dass die notwendigen Stellplatze baulich auf den Baugrundstii-
cken nachzuweisen sind. Einer Stellplatzabldse wird aufgrund der Art des Baugebietes ausdricklich nicht
zugestimmt.
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Bei der Umsetzung der nolwendigen Stellplatze ist darauf zu achten, dass die Stellpléize an die Anfarde-
rungen der E-Mobilitat hinsichtlich der Ladeinfrastruktur entsprechend angepasst sind. Der Gesetzgeber
hat hierzu mit der Fachgesetzgebung des Gebaude-Elektromobilitatsinfrastrukiur-Gesetz ~ GEIG bereits
entsprechende Vorgaben aufgestelit.

Die Stellpldtze sowie Zufahrten sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen, soweit anderweitige
Vorschriften dem nicht widersprechen. Hiermit soll ein Beitrag zur Minimierung des Regenwassereintrages
in die offentliche Entwasserungsanlage geleistet werden,

Im Stadtgebiet von Gunzenhausen wurden eine Stellplatzsatzung flir Fahrrader aufgestellt, welche bei den
Planungen zu beachten ist. Die erforderliche Anzahl von Fahrradstellpldtzen bemisst sich gem. der Satzung
Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fiir Fahrréder der Stadt Gunzenhausen (Fahr-
radstellplatzsatzung — Fab8), zurzeit in der Fassung vom 24.05.2018. Der Nachweis hat auf dem Bau-
grundstiick zu erfolgen.

Aus stadtebaulichen Griinden wurde festgesetzt, dass Garagen und Carports nur innerhalb der gesondert
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Fldchen errichtet werden dirfen. Hiermit soll
eine geardnete Gesamtentwicklung entsprechender Anlagen sichergestellt werden. Stellpl&tze diirfen auch
auBerhalb dieser Flichen sowie auch auerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet werden. Eine Uber-
bauung von festgesetzten Griinflachen mit Stellplatzen ist unzulassig.

Aus Griinden einer guten Gestaltung des Planungsgebietes wird die Errichtung von Carports auf den Ga-
ragenvorplétzen ausgeschlossen,

Zusétzlich zum Stellplatzbedarf auf den privaten Grundstiicken werden entlang der Erschliefungsstraiien
offentliche Parkplatze als Besucherstellplétze im Quartier vorgesehen, An zehn verschiedenen Standorten
iiber das gesamte Planungsgebiet verteilt werden insgesamt 54 Gffentliche Stellplatze als Querparkplatze
vorgesehen. Somit wird auch fir Besucher des Quartiers ein gutes Angebot an Stellplatzen im 6ffentlichen
Raum verfiighar gemacht. Zusétzlich ist grundséatzlich ein Parken im offentlichen Verkehrsraum denkbar,
soweit die Strallen im weiteren Planungsprozess nicht als verkehrsberuhigte Bereiche bestimmt werden
oder die erforderlichen Grundstiickszufahrten einem Parken im dffentlichen Raum nicht widersprechen.

Geh- und Radweae Erschli a, O -Anbi a

Das Planungsgebiet wird an mehreren Stellen durch Anbindung an die vorhandenen Geh- und Radwege
im Umfeld erschlossen. Sowohl im Norden als auch ganz im Siden erfolgt eine Anbindung an bestehende
Geh- und Radwege. Nérdlich des Planungsgebietes verlauft der Dr.-Heinrich-Eidam-Weg als ortlicher Wan-
derweg des Frankischen Seenlands und der Stadt Gunzenhausen. Sidlich des Planungsgebietes verlauft
der Meister-Adebar-Radweg des Landesbundes fiir Vogelschutz (LBV) und des Landkreises Ansbach ent-
lang des Altmuhltals. Parallel der GemeindeverbindungsstraBe nach Oberashach verlauft ein straBenbe-
gleitender Radweg. Uber die Weinbergstrale sowie die Quartiersdurchlasse entlang innerhalb des Reut-
bergs ist eine Anbindung an die Kernstadt von Gunzenhausen gegeben.

Innerhalb des Planungsgebietes werden straenbegleitende Gehwege hergestellt. Diese werden entlang
der HaupterschlleBungsstraie mit einer Breite von 1,80 m und entlang der Wohnstrafen mit einer Breite
von 1,50 m vorgesehen. Zwischan dem bestehenden Baugebiet ,Reutberg II' und dem neuen Quartier
.Reutberg 1" wird eine Griinzone mit einem kombinierten Geh- und Radweg mit einer Breite von 2,50 m
vorgesehen. Dieser Geh- und Radweg wird an die bestehenden Stralten des ,Reutbergs II' angeschlossen.
Im neuen Quartier ,Reutberg " erfolgt eine Anbindung an die geplanten neuen Stralten. Da auf den dor-
tigen Strallen nur mit geringen Verkehrsbelastungen zu rechnen ist, kann auf gesonderie Radwege ver-
zichtet werden.

Im Osten des neuen Planungsgebietes werden an zwel Stellen Anbindungen an die dortigen Felderschlie~
fungen im Sinne der Durchldssigkeit flir die dortige Naherholungsfunktion hergestellt.

Die fuRlaufige ErschlieBung sowie die Erschlieung fiir Radfahrer sind somit als hinreichend gegeben an-
zusehen.

Nachstehende Abbildung zeigt die in einem 20 Minutenintervall um das Quartier des Reutbergs ||l fuBlaufig
erreichbaren Teilen von Gunzenhausen:
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FuBlaufig innerhalb ven 20 Minuten erreichbare Bereiche um das Plangebiet (5 Minuten Isochronen),

erstellt mit Projekt-Check fiir Qgis ® Kartengrundlage Open Street Map
Dre mit dem Fahrrad erreichbaren Bereiche in Gunzenhausen stellen sich wie folgt dar:

...-hnww) \\ 4 A [ o — L

erstellt mit Projekt-Check fiir Qgis @ Kartengrundlage Open Street Map

Mit dem Fahrrad innerhalb von 20 Minuten erreichbare Bereiche um das Plangebiet (5 Minuten Isochronen),
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Die Erschliefung mit dem &ffentlichen Personennahverkehr ist Giber die bestehenden Bushaltestellen im
Norden der Fasanenstrale sowle am Adlerweg sichergestellt. Uber die Buslinien 641 und 642.5 besteht
Anschluss zum Bahnhof von Gunzenhausen und das weitere Stadtgebiet. Grundsétzlich wird im Planungs-
gebiet an der neuen Haupterschliefungsstrae an zentraler Stelle die Miglichkeit zur Errichtung einer zu-
sétzlichen Bushaltestelle vorgesehen. Die Nutzung hangt aber von den Fahrplénen der betreffenden Linien
ab. Gegebenenfalls wird fiir eine Bedienung der neuen Haltestelle die Neuordnung der den Reutberg be-
treffenden Buslinie mit ggf. Einrichtung einer weiteren Buslinie notwendig.

Baustellenverkehr- und Abwicklung der Bauphase

Die Baustellenabwicklung flr die geplanten Baumanahmen kann von Siidwesten Uber die Anbindung an
die Fasanenstrafie ohne Beeintrachtigung des Baugebiets ,Reutberg II* erfolgen. UberméRige Belastun-
gen der Anwohner in den umgebenden Siedlungsstrukturen sind somit voraussichtlich nicht zu erwarten.
Baustellenabwicklungen kénnen zudem durch entsprechende verkehrsrechiliche Anordnungen und Hin-
weisschilder so geregelt werden, dass keine Gefahrdungen fiir die Anlieger entstehen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass notwendiger Baustellenverkehr als temporére Belastung anzusehen
ist, welche im (iblichen Rahmen zu dulden ist. Durch das Abriicken der HaupterschlisBungsstrafte werden
auch die Belastungen aus dem Baustellenverkehr minimiert. Baubedingte Beeintréchtigungen durch Larm,
Erschiitterungen und Staubentwicklungen stellen auch nach der Rechtsprechung keine im Bauleitplanver-
fahren abwigungsbeachtlichen Belange dar (Vgl. hierzu VGH Kassel, Urteil vom 19.01.2018, Az. 4 C
796/17.1). Die baubedingten Beeintrachtigungen (,Baulérm"} wurden aber im Rahmen der Abwagung aller
Belange des § 1 Abs. 6 BauGB beriicksichtigt. Derartige Belange, die allein wahrend der Phase der Reali-
sierung eines Bebauungsplans entstehen, gehdren, wegen ihrer zeitlichen Begrenzung regelmaRig nicht
zu den Konflikten, welche der Bebauungsplan selbst losen muss. Aufgrund ihres lediglich voritbergehen-
den Charakters mangelt es den mit der Realisierung eines Vorhabens verbundenen Bauarbeiten am stéd-
tebaulichen Charakter. Dies betrifft aus planerischer Sicht sowohl die Phase der Herstellung der Erschlie-
Rungsanlagen als auch die Umsetzung der Privatmaftnahmen.

Fiir die Baumainahmen wird ggf. im Vorfeld ein gesondertes Baustellenabwicklungskonzept erstellt, um
die Belastungen fiir das Umfeld so gering wie mdglich zu halten. Hierbei wird auch nochmals gepriift, ob
eine Teilabwicklung durch provisorische unmittelbare Anbindung an die GV-Strae erfolgen kann.

8.2 Entwisserung
Die Entwésserung des Planungsgebietes erfolgt den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fol-
gend, im Trennsystem.

Innerhalb der geplanten 6ffentlichen Stralen werden hierzu éffentliche Schmutzwasserkanéle und Nieder-
schlagswasserkanale vorgesehen.

Das hdusliche Schmutzwasser aus den neuen Bauflachen ist in den nheu zu errichtenden Schmutzwasser-
kanal einzuleiten. Der neue Offentliche Schmutzwasserkanal wird im Siidwesten in der Fasanenstrate an
den dort bestehenden Mischwasserkanal DN 250 angeschlossen. Das Schmutzwasser wird von dort zur
Zentralkléranlage abgeleitet. Nach hisheriggm Kennthisstand wird davon ausgegangen, dass die beste-
hende Entwasserungsanlage in der Fasanenstrafle ausreichende Kapazitdten zur Aufnahme der zu erwar-
tenden, im Verhaltnis geringen, Mengen an hauslichem Abwasser besitzt.

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem Planungsgebiet soll grundsétzlich gem. den Magaben des Was-
serhaushaltsgesetztes (WHG) zunéchst vorrangig ortsnah versickert werden. Nach planerischem Ermes-
sen kann aufgrund der topografischen Verhéltnisse und den bisher bekannten Bodenverhaltnissen nicht
davon ausgegangen werden, dass eine ortsnahe Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers im
Planungsgebiet vollumfanglich moglich sein wird.

Ein Bodengutachten liegt aktuell fiir das Planungsgebiet noch nicht vor. Aufgrund der vorhandenen Boden-
und Geologieverhaltnisse, der Hanglage sowie Hinweise auf Schichtenwasseraustritt kann nicht mit hinrei-
chender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass eine drtliche Versickerung der anfallenden Nieder-
schlagswassermengen im erforderlichen Umfang im Planungsgebiet realisiert werden kann. Auch die be-
kannten Bodenverhéltnisse im Reutberg Il iassen keine ausreichend Sicherheit bzgl. der Umsetzbarkeit
einer Grtlichen Versickerung zu, Zur Gewdhrleistung geordneter Entwasserungsverhaitnisse war es daher
zwingend notwendig, alternative Mdglichkeiten des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser zu
entwickeln.
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Es war daher entsprechend der weitergehenden Vorgaben des WHG zu prifen, ob eine Ableitung im
Trennsystem zur nachsten Vorflut méglich ist.

Sidlich des Planungsgebietes befindet sich der Bettelmihigraben, welcher grundsétzlich eine geeignete
Vorflut zur Ableitung des Niederschlagswassers darstellt. Innerhalb des Planungsgebietes werden daher
gesonderte Niederschlagswasserkanale hergestellt. In diese ist das Niederschlagswasser aus den einzel-
nen Bauparzellen einzuleiten.

Da eine Ableitung in den Bettelmiihlgraben aufgrund der Begrenzungen in der Leistungsfahigkeit nur ge-
drosselt erfolgen kann, werden die Niederschlagswasser aus dem Planungsgebiet zundchst in ein Regen-
tlickhaltebecken sldlich der GV-Stralle eingeleitet und von dort gedrosselt in den Bettelmihigraben abge-
leitet. Die Drosselwassermenge und ein mafigebliches Regenereignis fir die Dimensionierung des Regen-
riickhaltebeckens werden im Weiteren mit den zust&ndigen Fachbehdrden abgestimmt. Die ggf. erforderli-
chen Antrdge auf Erlaubnisse und Genehmigungen durch die zusténdigen Behorden werden gestellt und
die Planungen mit den Fachbehorden abgestimm.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde seitens der Fachbe-
hérden darauf hingewiesen, dass sich die Lage des geplanten Regenriickhaltebeckens in einem moglichen
Uberflutungsbereich des Bettelmihlgrabens befinden kdnnte. Der Betteimihlgraben gilt als sog. wasser-
sensibler Bereich. In der Reliefdarstellung des Bayernatlas ist zu erkennen, dass der Graben in einem
Einschnitt verlauft:

\ Bestehender Graben

Lage des geplanten RRB

Reliefdarstellung Umfeld Bettelmihlgraben siidiich der GV-Stral’e nach Oberasbach
© Reliefdarsiellung: Bayerische Vermessungsverwallung 2022

Der Grabeneinschnitt besitzt Tiefen von 2,0 m und mehr, ist aber durch wild aufgegangene Gehdlze und
Stréucher in seinem Abflussquerschnitt gehemmt. Als beschrankies Element sind zusatziich notwendige
Verrohrungen im Bereich von Feldzufahrten sowie und der erforderlichen Querung der GV- Strafte. In der
Ortlichkeit stellt sich die Grabensituation wie folgt dar:
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Ortliche Situation des Bettelmiihlgrabens siidlich der GV Stralte @ Ingenleurbiiro Christofori und Partner

Die Lage des RRBs wurde im Planungsprozess so gewahlt, dass diese aulterhalb des als wassersensiblen
Bereichs gekennzeichneten Umfeld zu liegen kommt. Im Weiteren Planungsprozess der Erschlieungspla-
nung werden aber nochmals weitergehende Detailuntersuchungen vorgenommen, um auszuschlieRen,
dass es zu Konflikien zwischen dem Grabenabfluss und dem geplanten RRB kommt. Auf Ebene des Be-
bauungsplans kann aber mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass keine unbe-
herrschbaren Konflikte entstehen.

Um der Forderung einer ortsnahen Versickerung bzw. Nutzung des innerhalb des Planungsgebietes anfal-
lenden Niederschlagwasser zu einem gewissen Grad nachzukommen und gleichzeitig auch eine gewisse
Pufferung von Niederschlagswasser innerhalb der einzelnen Bauflédchen zu erméglichen, werden verschie-
den Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen vorgenommen,

Parallel der Haupterschlieffungsstrafie wird auf der Ostseite ein straenbegleitender Grinstreifen vorge-
sehen, welcher mit Baumpflanzungen durchsetzt werden soll. Niederschlagswasser aus den StraBenfléache
soll, wo méglich und zulassig, liber die belebte Bodenzone der Griinflachen den dortigen Baumen zur
Bewasserung zugefiihrt werden. Die Wurzelrdume der Béume sollen als Baumrigolen ausgefiihrt werden.

Steliplatze und Zufahrien sollen, wo méglich und zuldssig, in versickerungsfahiger Bauweise ausgefiihrt
werden.

Far die privaten Grundstlicke wurde dariber hinaus festgesetzi, dass Niederschlagswasser aus den priva-
ten Grundstiicksflichen zunéchst in ein auf dem Grundstiick befindliches Riickhaltevolumen von mind.
5 m* Gesamtvolumen einzuleiten sind. Mindestens 3 m® dieses Riickhaliraumes sind also sog. Retentions-
volumen auszubilden. Das Rickhaltevolumen darf mittels Uberlauf an den éffentlichen Niederschlagswas-
serkanal angeschlossen werden, Diese Malgabe ist planerisch notwendig, da aufgrund der bestehenden
bekannten Bodenverhéltnisse nicht von einer ausreichenden Versickerungsfahigkeit der Boden im Pla-
nungsgebiet ausgegangen werden kann. Mit der getroffenen Festsetzung kann ein Beitrag zur verzégerten
Ableitung des Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicken geleistet werden. Das festgesetzte
zuséatzliche Volumen kann als Brauchwasser bspw. fir die Gartenbewisserung genutzt werden. Soweit die
Vorgaben der Wasserabgabensatzung einer anderweitigen Nutzung nicht widersprechen, kann gesammel-
tes Niederschlagswasser beispielsweise auch fiir den Betrisb von Toiletten etc. genutzt werden. Hierflir ist
in diesem Fall aber ein getrenntes Versorgungsnetz im Gebaude zu errichten.

Fir den Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen gilt gem. Trinkwasserverordnung eine
Meldepflicht gegenliber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen miissen nach DIN 1988 bzw. EN 1717 sowie
den geltenden Regelin der Technik ausgefiihrt werden und von zugelassenen Fachbetrieben abgenommen
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Versickerung von Dachflichenwasser u.U. eine wasser-
rechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von gesammeltem Nie-
derschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung dber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
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NWFreiV i.V.m. den Technische Regeln zum schadiosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten,

Im Planungsgehiet kinnen u.U, Entwéasserungseinrichtungen (Vorfluter, Drainagen) vorhanden sein, wel-
che auch die angrenzenden landwirtschaftlichen Fl&chen entwassern. Die Funktion dieser Drainagen muss
jederzeit aufrechterhalten werden, bzw. miissen diese Anlagen so umgebaut werden, dass die Funktions-
fahigkeit fir die angrenzenden Fléchen jederzeit gewahrleistet ist. Die ggf. erforderlichen Antrége, Erlaub-
nisse und Genehmigungen durch die zustandigen Behorden werden gestellt und die Planungen mit den
Fachbehérden abgestimmit,

Mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Lagerung von Heizdl, Warmepumpen) darf nur so umgegangen
werden, dass keine Verunreinigung von Boden, Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen kann.
Beim Bau entsprechender Vorhaben ist das WHG und BayWG; hinsichtlich des Umganges mit wasserge-
fahrdenden Stoffen die AwSV (Anlagenverordnung) zu beachten. Die nach diesen Vorschriften erforderli-
chen MaBnahmen sind im Rahmen der Bauantrage detailliert darzustellen

Die Entwasserungssatzung (EWS) der Stadt Gunzenhausen in der aktuellen Fassung vom 26.02.20086 ist
einzuhalten.

8.3 Versorgung

Fiir die Versorgung des Planungsgebietes sind fiir alle Medien neue Versorgungsleitungen und Hausan-
schliisse zu erstellen. Dies betrifft sowohl die Strom-, Wasser- und ggf. Gasversorgung auf dem Netz der
Stadtwerke Gunzenhausen als auch die Breitband- und Telekommunikationsversorgung des neuen Bau-
gebiets. Entsprechende Leitungen fiir die Versorgung des Planungsgebietes sowie neue Hausanschliisse
sind zu veriegen.

Zur Stromversorgung wird voraussichtlich auch eine neue Mittelspanungsversorgung erforderlich, Im Pla-
nungsgebiet wurden daher zwei Standorte zur Aufstellung von Transformatoren zur Niederspannungsver-
sorgung des Quartiers vorgesehen.

Auf die Verlegung eines Gasnetzes wird voraussichtlich verzichtet. Eine entsprechende ErschlieRung ist
weder wirlschaftlich abbildbar ist noch planerisch erforderlich. Die Mehrzahl der Heizungsanlagen von
Wohnhiusern verwendet heutzutage anderweitige Primarenergietréger, Die akiuellen Zielvorgaben der
Bundesregierung zur Abkehr von der Gasnutzung zur Warmeversorgung ist hierbei ebenfalls zu beachten,

Versorgungsleitungen sind aus stédtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansonsten negative
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten wéren. Dies gilt auch fur Telekommunikati-
onsleitungen. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der ErschlieBungsplanung mit allen Versorgern
abgestimmt und koordinierf.

Bei sventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemat DWA Merkblatt M 162 —
LBaume, unterirdische Leitungen und Kanale® zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen Ver-
sorgungsleituingen vorzusehen und einzuhalten. Im Trassenbereich der Versorgungsleitungen diirfen keine
Baustelleneinrichtungen und Materialablagerungen vorgenommen werden. Bei allen dffentlichen und pri-
vaten Planungen und Bauvorhahen, wie z. B. Stralen- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflanzungen, sind
die zustandigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten ErschlieBungspla-
nung einzubinden.

Die Versorger (z.B. Stadtwerke Gunzenhausen, Deutsche Telekom, Vodafone, etc.) werden bei der Er-
schlieBungsplanung intensiv beteiligt und inshesondere die Leitungstrasse abgestimmt. Bei allen &ffentli-
chen und privaten Planungen und Bauvorhaben wie z. B. Strallen- und Kanalbauarbeiten oder Baumpflan-
zungen sind die zusténdigen Ver- und Entsorger rechtzeitig in den Verfahrensablauf der konkreten Er-
schlieungsplanung einzubinden.

8.4 Abfallentsorgung

Grundsétzlich gilt, dass die Abfallfraktionen, welche im Hohlsystem durch die Entsorger abgeholt werden,
am Tage der Abholung, an den mit dem Entsorgungsbetrieben und der Abteilung Abfallwirtschaft des Land-
ratsamts Weilenburg - Gunzenhausen abgestimmten, von den Entsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Fl&-
chen bereitzustetlon sind. Im Ubrigen sind die Behéltnisse an die gewdhnlichen Standplétze zu verbringen.
Beeintrdchtigungen flr die Nachbarschaft durch die gewdhnlichen Standpldtze fiir Milllbehalter sind zu
vermeiden.
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Mit der geplanten StraRenbreiten von mindestens 5,50 m ist die Abfallentsorgung hinreichend gesichert.
Die geplante Wendeanlage im Norden des Planungsgebiets wird so gestaltet, dass einer uneingeschrank-
fen Umfahrung mit den Fahrzeugen der Entsorger nichts entgegensteht. In Teilbereichen sind Hinterlieger-
grundstlicke vorgesehen. Diesen EigentiUmern wird auferlegt, die Miillbehélter am Tage der Abholung an
den fiir die Entsorgungsfahrzeuge erreichbaren Bereichen der &ffentlichen Erschliefungsanlage zur Abho-
lung bereitzustellen. Die Entfernungen sind klsiner 50 m, so dass diese Auflage als in der Abwagung ver-
fretbar zu erachten ist.

Soweit aus den Nutzungen gewerbliche Abfélle anfallen, sind diese durch die Betreiber ordnungsgemafn
zu entsorgen. Hierzu sind entsprechende Abstimmungen mit den Behdrden und Entsorgungsunternehmen
durch die Vorhabenstrager filr das jeweilige konkrete Einzeivorhaben durchzufiihren. Die Befahrbarkeit der
gewerblichen Fldchen fir die Fahrzeuge der Entsorger ist mit diesen gesondert abzustimmen und bei der
Umsetzung entsprechend zu berlicksichtigen.

Im Plangebiet wird zudem eine zentrale Sammelstelle filr Recyclingmaterialien eingerichtet.

Die Abfallentsorgung ist somit gewahrleistet.

9. Denkmalschutz

Der BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayernatias.de, zu-
lefzt eingesehen am 03.05.2021) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fachschalen Bau-
denkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler filr das Planungsgebiet keine entsprechenden Denkma-
ler. In ca. 300 m Entfernung liegen im Sliden des Planungsgebiet eine mesolithische Freilandstation, das
Benehmen wurde nicht hergestelit. Im Norden in ¢a. 70 m Entfernung verléuft eine Strae der rémischen
Kaiserzeit auch hier wurde das Benshmen nicht hergestellt. Das Vorkommen von Bodendenkmélern kann
somit nicht abschliefend ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Behérden zum Vorentwurf der Planung wurde seitens des
bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) fir Teilfldchen der iiberplanten Fldchen aufgrund der
Ndhe zu bekannten bzw. vermuteten Bodendenkmalern ebenfalls die sog. Denkmalvermutung bestimmt.
D.h. dass alle Bodensingriffe in diesen Bereichen die Vorgaben des Artikel 7 Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz (BayDSchG) unterliegen und somit einer gesonderten denkmalrechtlichen Erlaubnis unterliegen.

Von dieser MaRgabe sind gem. den Mittellungen
des BLfD das nérdliche Drittel der Wohnbaufléchen
sowie der Bereich um das geplante Regenriickhal-
tebecken betroffen.

Die betreffenden Bereiche sind in nebenstehender
Darstellung durch rote Umrandungen gekennzeich-
net.

Mit dem BLfD wurde vereinbart, dass in diesen Be-
reichen im Vorgriff fiir die ErschlieBungsmaRnah-
men im Bereich der geplanten Stralen bzw. im Be-
reich des RRB Sondagen unter Begleitung des BLD
vorgenommen werden. Soweit sich der Denkmal-
verdacht hierbei nicht erhértet, wird anschlielend al-
ler Voraussicht nach der Denkmalvermutungsver-
dacht wieder aufgehoben und von der Anwendung
des Art. 7 BayDSchG fiir die Giberplanten Flachen
abgesehen.

Soweit im Rahmen der Sondierungen Konkretisie-
rungen der Verdachtsmomente eintreten, erfolgen
weitergehende Untersuchungen und das erforderli-
che Vorgehen wird mit dem Fachbehérden bzgl. er-
forderlicher Maftnahmen abgestimmt.

Vorstehende Ausflihrungen sind nach weitergehen-
der Prifung auch fir die externen Ausgleichsflachen
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Ad, A5, A6, A8 und AS maRgeblich. Auch in diesen Bereichen besteht aufgrund bekannter Befunde im
Umfeld ein Denkmalvermutungsverdacht, so dass hier bei Bodeneingriffen eine Abstimmung mit den Fach-
behrden zu erfolgen hat und eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art.7 BayDSchG zu beantragen ist.

Grundsétzlich sind alle zutage tretenden Bodendenkmaéler (u.a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metall- oder Kunstgegenstinde etc.) unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaf
Art, 8 Abs.1 und Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Denkmalschutzbehtrde im Landkreis Weien-
burg - Gunzenhausen, Bahnhofstr. 2, 91781 Weillenburg, Tel: 09141/902-174 oder das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Niirnberg, Tel. 0911/235 85-0 zu melden. Hierfir gilt der
Art. 8 Abs. 1 - 2 Denkmalschutzgesetz. Im Bereich der Denkmalvermutungsflichen gilt weiterhin Art. 7
BayDSchG.

Auszug Bayerisches Denkmalschutzgesetz, BayDSchG. zuletzt geéindert am 23.04.2021

Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmélern, Verordnungserméchtigung

(1) Wer auf elnem Grundstiick nach Bodendenkmélern graben oder zu einem anderen Zweack Erdarbeiten auf ei-
nem Grundstiick vornehmen will, obwoh! er weiff oder vermute! oder den Umsténden nach anhehmen muss,
dass sich dort Bodendenkméler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies
zum Schufz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

{4  Werinder Néhe von Bodendenkméilern, dia ganz oder zum Teil diber der Erdoberfitiche erkennbar sind, Anlagen
errichten, verdndern oder beseltigen will, bedarf der Erlaubnis, wenn sich dies auf Bestand oder Erschelnungs-
bild eines dieser Bodendenkméler auswirken kann. Art. 6 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 gelten entsprechend.

{5)  Soll eine Grabung auf einem fremden Grundsitick erfolgen, so kann der Eigentiimer verpflichiet werden, die
Grabung zuzufassen, wenn das Landesamt fiir Denkmalpflege festgesteflt hat, dass ein besonderes dffentliches
Interesse an der Grabung besteht. Der Inhaber der Grabungsgenehmigung hat den dem Eigentiimer entste-
henden Schaden zu erselzen.

Arl. 8 Auffinden von Bodendenkmélern

(1) Wer Bodendsnkmdler auffindef, ist verpfiichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschuizbehérde oder
dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpfiichtel sind auch der Eigenfiimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Laifer der Arbeifen, die zu dem Fund gefilhrt haben.
Die Anzeige eines der Verpfiichteten befreit die tbrigen. Nimmf der Finder an den Arbeiten, die zum Fund
gefiihrt haben, aufgrund elnes Arbeitsverhéitnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

(2)  Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Unfere Denkmalschutzbehirde die Gegenstidnde vorher freigibt oder
die Fortsefzung der Arbeiten gestattet,

10. Grund- und Oberflichenwasser sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse kann das Vorkommen von Schichtenwasser nicht ausge-
schlossen werden. Bei Auftreten von Grundwasser und/oder Schichtenwasser miissen Keller gegen drii-
ckendes Wasser durch wasserdichte Wannen gesichert werden. Eine dauerhafte Absenkung des Grund-
wassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht zuldssig. Grundwasserabsenkungen wahrend
der Bauzeit bediirfen einer wasserrechtlichen Genehmigung und sind entsprechend bei den zusténdigen
Fachbehdrden friihzeitig zu beantragen. Grundwasserstréme diirfen nicht zum Nachteil des Umfeldes ver-
andert werden, Es ist davon auszugehen, dass auf die privaten Vorhabentriger zusétzliche Kosten durch
die Sicherungsmalinahmen gegen Schichtenwasser entstehen. Dies ist in die konkrete Kostenkalkulation
der einzelnen Bauvorhaben einzustellen,

Der Grundstiickseigentiimer hat sich aufgrund der topographischen Gesamtsituation und den damit még-
lichen Oberflachenwasserereignissen selbst, in geeigneter Weise gegen Niederschiagsereignisse zu
schiltzen. Der Wasserabfluss darf hierdurch nicht zu Ungunsten der Nachbarn verdndert werden. Die ein-
schldgigen rechtlichen MaRgaben sind zu beachien. Bei geplanten Nutzungen ist hierbei insbesondere
dafilr Sorge zu tragen, dass aus der Umnutzung von bisher unversiegelten Flachen im Planungsgebiet den
bestehenden Unterliegern im stadtebaulichen Umfeld kein zusétzliches Oberflachenwasser im Fall von
Starkregenereignissen zugeleitet wird.

In Abhé‘lngigkeit von den konkreten Vorhabenplanungen ist zudem zu priifen, wie im Falle eines Starkrege-
nereignisses anfallendes Oberflachenwasser schadlos auf der Fliche oder in zusétziichen Riickhaltevolu-
men zurlickgehalten werden kann. Bei Grundstiicken ab 800 m? Grundfléche ist ein Uberflutungsnachweis
gem. DIN1986-100 zu flibren,
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Wie bereits mit der Darstellung im Abschnitt 7 zu méglichen FlieRwegen aufgezeigt, kann es aufgrund der
Gefillelage des Planungsgebietes zu unkontrotlierten Abfllissen von Niederschlagswasser kommen. Hie-
rauf ist sowohl im Rahmen der konkreten Planungen nach innen zu reagieren als auch nach aufen zu
gewahrleisten, dass durch die Planungen keine Gefdhrdungen des stidiebaulichen Umfeldes entstehen.
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf wurden entsprechende Bedenken auch aus der
Offentlichkeit des bestehenden Reutbergs Il mitgeteilt.

Zur Bewertung méglicher Gefahren wurden daher die zu erwartenden FlieBwege von ,wild" auf der Ober-
flache abflieRenden Niederschlagswassers im Bereich des Planungsgebietes sowie des Umfeldes erfasst.
Als wild" abflieBendes Niederschlagswasser werden dabei Regenwassermengen bestimmt, welche auf-
grund der Menge oder Intensitdt nicht mehr liber das vorhandene Kanalisationsnetz aufgenommen oder
abgeleitet werden kdnnen und somit auf der Oberflache, der Topografie folgend, abflieftt. Die sog. Flie-
wegeanalyse ist hierbei als Anhaltspunkt fiir die zu erwartenden Fliefirichtungen zu verstehen. Durchldsse
und ahnliches bleiben in dieser Bearbeitungstiefe unterberlicksichtigt. Die Genauigkeit der Analyse beruht
auf dem 1 m Geldndemodellraster des bay. Landesamtes flir Vermessung. Die Ermittlungen sind daher im
Zweifelsfall durch 2D-Abflusssimulationen mit Detailvermessungen fortzugfiihren.

Im Bestand Iasst sich auf dieser Basis folgende FlieBwegesituation ermitteln:
) — ’ T

Reutberg ||

Reutberg 11l

[y Baogetiel Riuibary Bl
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Bestandssitualtion Flielwege (blaue Linien) © Kartengrundlage Open Street Map; ohne Mafstab

Erkennbar ist, dass es im Bereich des Reutbergs Il zu potenziellen Gefahren fir die Gberplanten Strukiuren
selbst kommen kann. In Teilen kann zudem ein Einstrémen von Niederschlagswasser aus dem Bestands-
umfeld in den Reutberg lIl nicht ausgeschlossen werden. In einem kleinen Teilbereich am Westrand der
zur Uberplanung vorgesehenen Flachen kann es zudem zu einem gewissen Ubertritt von Niederschlags-
wasser aus dem Plangebiet in Richtung Reutberg 1l kommen. Dies betrifft den in vorstehender Zeichnung
rot umrandeten Bereich.

Hier ist im Planungsprozess darauf zu achten, dass dieser Bestandszustand durch die Planungen nicht
verstarkt wird und im Idealfall sogar minimiert wird.

Gleichzeitig zeigt die FlieBwegeanalyse im Bestand aber auch, dass die seitens der Offentlichkeit beflirch-
teten Gefahren aus dem Plangebiet fiir den Bestand des Reuibergs il voraussichtlich nicht in dem benann-
ten Rahmen zu erwarten sind.
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Im Weiteren wurde anschlieend untersucht, wie sich magliche FlieRwege im Bestand verdndern wiirden,
wenn im Bereich der {berplanten Fldchen neue Gebaude errichtet werden und welche Gefahren hieraus
fir die neuen Geb&udestrukiuren entstehen. Die nachstehende Darstellung zeigt die hierfGr sich ergebende
Situation und dient der Verdeutlichung der Notwendigkeit fiir die getroffene Festsefzung zum Eigenschutz,
zur Notwendigkeit der weitergehenden Beriicksichtigung bei der konkreten Einzelplanung sowie zur Be-
riicksichtigung fiir die Erschlieffungsplanung.

i P F INGENIEURBURO @
e ] D : CHRISTOFORI UND PARTNER
Vermessung ¢ Planung + Bauleilung

Fiielwege im Plangebiet unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen Gebaudelagen — Beispielhafte Darstellung
© Kartengrundlage Open Street Map; Darstellung ohne Mafistab

Es zeigt sich, dass im Plangebiet entsprechende Gefahrenpotenziale bestehen, auf welche bei den kon-
kreten Planungen reagiert werden muss. Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Be-
bauungsplans Uberflutungen auftreten. Dementsprechend wurde festgesetzt, das zur Vermeidung von
Schéden bauliche Vorsorgemafnahmen zu treffen sind, die das Eindringen von oberflachlich abfliefendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern und Gebéude bis 25 cm auf der Bergseite so
ausgebildet sind, dass Niederschlagswasser nicht eindringen kann. Kellerfenster sowie Kellereingangstii-
ren sollten wasserdichi und/oder mit Aufkantungen z.B. vor Lichtschichten, ausgefiihrt werden. in Wohn-
gebauden, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, missen Fluchtméglichkeiten in hohere
Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird dringend empfohlen.

Es wird an dieser Stelle ausdricklich darauf hingewiesen, dass vorstehende Darstellung beispielhaft ist.
Der Bebauungsplan setzt keine exakten Hauslagen fest, sondern bestimmt lediglich Fldchen innerhalb de-
rer bauliche Anlagen errichtet werden diirfen. Die fiir die Abwagung der getroffenen Festsetzungen vorge-
nommene Abschéatzung und Bewertung der Risiken ersetzt nicht die Einzelfallpriifung der konkreten Vor-
haben.

Dem Risiko von Gefahrdungen von Gebauden ist auch im Rahmen der Freiflachengestaltung bspw. durch
Gelandefithrung mit Muldenausbildung und kontrollierter Wasserfilhrung entgegenzuwirken. Es sollte bei
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den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freifldchengestaltung, die Gefélleausbildun-
gen sowie die Lage und Ausfiihrung von auBenliegenden Offnungen darunterliegender Geschosse (Kel-
lerfenster, Kellertreppen, Liiftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schéden aus unkontrolliertem Abfiuss von Oberflichenwasser,
geeignete Schutzmafinahmen zu treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Ge-
l[&ndemodellierungen und 3hnlichem gewahrleistet werden. Sind aufgrund der Art der baulichen Nutzungen
entsprechende Schutzmalnahmen nicht méglich, wird angeraten, entsprechende mobile Schutzeinrich-
tungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlduche, etc.) vorzuhalten.

Auf den &ffentlichen Straflen wird durch eine geeignete Wahl von Langs- und Quergefillen dafiir Sorge
getragen, dass eine gefdhrdungsminimierende Ableitung des auf den Straflenoberflichen anfallenden
Oberflachenwassers erfolgt. Entlang der HaupterschlieRungsstralle werden im Bereich der dort geplanten
fublaufigen Anbindungen an die Feldflur bewusste Notableitungswege fir auf der Oberflache abflieRendes
Niederschlagswasser vorgesehen. Gleiches gilt fiir den Bereich des festgesetzten Niederschlagswasser-
kanals im Siden des Planungsgebietes. Von diesen Punkten kann Niederschlagswasser unkritisch Uber
die Feldflachen gefahrdungsminimiert abgeleitet werden. Erhebliche Auswirkungen auf die GV-Stralte wer-
den aktuell nicht erwartet.

Die erkannten Gefahren fur die Bestandstrukturen im Bereich des Anschlusses der Schwalbenstrale sowie
im weiteren entlang der Ostgrenze des Reutbergs Il kdnnen in diesem Zusammenhang gefahrdungsmini-
mieren mit berlicksichtigt werden und durch die Gefalleausbildung der dort geplanten Geh- und Radwege
sowie Griinflachen dafiir Sorge getragen werden, dass anfallendes oberflachiges Niederschlagswasser
iiber die StraRen des Reutbhergs lll in die Feldflur gefahrdungsminimierend abgeleitet wird.

Das Regenrickhaltebecken wird hinsichtlich seines Rickhaltevolumens so ausgefiihrt, dass Gefahrdun-
gen des stadtebaulichen Umfeldes bestmdglich ausgeschlossen werden kénnen. Das Riickhaltevolumen
fiir das Regeniiberlaufbecken wird mind. auf ein 10 jahrliches Regenereignis dimensioniert.

Auch wahrend der Bauphase sind entsprechende Schutzmalinahmen bzgl. des Umgangs mit wild abflie-
Bendem Niederschlagswasser zu treffen. Insbesondere nach Abnahme des Qberbodens kann ein verstérk-
tes AbflieBen von Oberflachenwasser eintreten. Hieraus dirfen keine Gefahrdungen der umliegenden
Siedlungsstrukturen entstehen. Im vorliegenden Fall werden diese Gefahren vor allem fiir den Bereich des
tieferliegenden Umfeldes an der Schwalbenstralle und den weiteren Anschilissen der Bestandssirukturen
gesehen. Bei den Baumalnahmen sind daher entsprechende Schutzmafnabmen in diese Richtungen,
bspw. durch Hersteliung von Schutzdammen, gezielter Wasserleitungsgrében und die Herstellung von
Riickhalteraumen vorzusehen. Im Zuge der Vorbereitung dieser MaBnahmen wird die Durchfithrung einer
Risikoahkschatzung hinsichtlich des Umfangs der SchutzmaBnahmen, des zugrunde zu legenden Regene-
reignisses (Ereignishaufigkeit) und des Geféhrdungspotentials angeraten. Das Konzept solite ggf. mit ei-
nem Versicherer abgestimmt werden,

Auf Ebeane der Bauleitplanung kann daher mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
mdgliche Starkregensreignisse schadlos abgelsitet bzw. schadlos im Planungsgebiet zuriickgehalten wer-
den kénnen. In den Aufhebungsbersichen sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Die erstellten
FlieRwegedarstellungen sind als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

11. Vorbeugender Brandschutz

Gewihrieistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr
Es handelt sich beim vorliegenden Bebauungsplan um allgemeines Wohngebiet mit den zul&ssigen Nut-

zungen, fur dessen Aufgaben und Herausforderungen an den abwehrenden Brandschutz und Technischen
Hilfsdienst die Freiwillige Feuerwehr Gunzenhausen mit ihren Ortsteilwehren hinreichend fir die in
Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards ausgeruistet ist.

Im Sinne des Katastrophenschutzes ist im Ubergangsbereich zwischen dem Baugebiet ,Reutberg I und
dem Planungsgebiet auf Hohe der Habichtstralle die Errichfung eines Sirenenstandortes geplant.

Sicherstellung des zweiten Reltungsweges

Der Bebauungsplan sieht in Teilen eine Bebauung mit max. zwei Vollgeschosse und in Teilbereichen mit
maximal drei Vollgeschossen vor. Die Feuerwehr Gunzenhausen ist mit einem Drehleiterfahrzeug ausge-
stattet, so dass auch eine Bergung von Personen auch oberhalb eines zweiten Vollgeschosses grundsaiz-
lich méglich ist. Im Regelfall ist davon auszugehen, dass eine Rettung mittels Steckleiter mdglich sein wird,
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Soweil eine Befahrbarkeit der privaten Grundstiicksflichen als Rettungszuwegung fiir die Feuerwehr er-
forderlich wird, sind diese Fldchen dann nach DIN 14080 Fi&chen four die Feuerwehr* auszubilden,
Hofkellerdecken und Briicken, die (iberfahren werden miissen, sind in Brilckenklasse 30 auszubilden. Die
Einfahrtsradien von der dffentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14080 Ftachen fur die Feuerwehr” aus-
Zubilden,

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Die Milfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Gunzenhausen
betragt ca. 2,0 km. Naher anliegend ist zudem das Feuerwehrgerdtehaus in Oberasbach mit der dortigen
freiwilligen Feuerwehr.

Lischwasserversorgung
Fir die Loschwasserversorgung gemak DVGW Arbeitsblatt W 405 ist entsprechend der geplanten Nutzun-

gen ein notwendiger Léschwasserbedarf von 86 m*h fiir 2 Stunden anzusetzen.

Eine entsprechende Wasserleitung ist im Baugebiet ,Reutberg II" vorhanden und muss entsprechend fir
die Erschlieung des geplanten Baugebietes ,Reutberg IIi* verlangert werden. Nach bisherigem Kenntnis-
stand wird davon ausgegangen, dass eine Bereitstellung von Léschwasser aus dieser Wasserleitung mog-
lich ist. Im Planungsgebiet werden in Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion sowie der értlichen Feuer-
wehr neue Hydranten im Planungsgebiet vorgesehen.

Voraussichtlich ist aus der bestehenden Trinkwasserleitung nur elne Versorgung mit max. 48 m#h moglich.
Dementsprechend wurde im Planungsgebiet, im Bereich der vorgesehenen Grinflichen zwischen dem
.Reutberg II* und ,Reutberg llI*, eine Flache zur Errichtung einer Léschwasserbevorratung vorgesehen.
Geplant ist, dort eine unterirdische Loschwasserbevorratung mit mind. 100 m? Volumen zu errichten. Die
Flache und die Zuwegungen werden befahrbar flr die Fahrzeuge der Feuerwehr ausgebildet.

Die Detailplanungen des Leitungsnetzes werden mit dem Kreisbrandrat sowie der értlichen Feuerwehr ab-
gestimmt. Dies erfolgt im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung. Die Vorschriften zur Aushildung der
Loschwasserversargung im Zusammenhang mit dem &rtlichen Trinkwassernetz sind zu beachten.

ErschlieBung fiir Feuerwehreinsatze
Die beplanten Flachen werden Gber neue ErschlieBungsstralien erschlossen, die Straken sind mit einer

Breite von mindestens 5,50 m ausreichend fir die Befahrung mit Feuerwehrfahrzeugen dimensioniert. Die
geplante Wendeanlage im Norden den Planungsgebiets wird so gestaltet, dass einer uneingeschrénkten
Umfahrung mit den Fahrzeugen der Feuerwehr nichis entgegensteht.

Die Entfernung der Grundstiicke zu den offentlichen ErschlieBungsstraen ist kleiner 50 m, so dass auch
im Falle des Fehlens der Befahrbarkeit der verkehrsberuhigten Bereiche fiir Fahrzeuge der Feuerwehr die
Erreichbarkeit der Grundstiicke hinreichend gewahrleistet ist.

Woechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld befinden sich landwirtschaftliche Nutzungen sowie Wohnnutzungen aus denen keine kritischen
Wechselwirkungen resultieren. Das Risiko hierfir wird als sehr gering eingeschétzt, weshalb hierzu keine
besonderen Malnahmen erforderlich sind.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Plapungsbereich
Im Planungsgebiet ist die Errichtung von Wohnbebauung und den sonstigen Nutzungen im allgemeinen

Wohngebiet mit den daraus resultierenden Gefahren zulassig. Die ortliche Feuerwehr ist fiir die tiblichen,
aus den Nutzungen resultierenden brandschutztechnischen Risiken hinreichend ausgestattet.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen moglich. Hierdurch entstehen
ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikanlagen ge-
maR vidb Merkblatt ,Einsétze an Photovoltaik-Anlagen” (Solaranlagen zur Stromgewinnung), MB 05-02,
vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das 6ffentliche Netz sind entsprechend zu kenn-
zeichnen und mit Trennungsmaglichkeiten zum dffentlichen Netz zu versehen. Solarmodule produzieren
aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Berilhrungsspannung von 120 Volt
(DC) wird i. d. R. {iberschritten. Die vollstdndige spannungsfreie Abschaltung kann nicht gewihrlaistet wer-
den. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage noch unter Spannung stehen
kénnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schiages fiir die Rettungskrafte. Durch Lichtbdgen bei be-
schadigten Anlagen bestaht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.
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12. Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet sowie das stidtebauliche Umfeld kénnen Emissionen aus unterschiedlichen Quel-
len einwirken.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Wirmepumpen)

Im Zuge der vermehrten Nutzung regenerativer Energiequellen fir die Beheizung von Gebduden wird oft-
mals auf Luftwdrmepumpen zuriickgegriffen. Die hierflr benétigten Warmetausche werden oftmals noch
als Splitgerite mit Aufstellung im Freien realisiert. Aus Sicht des Immissionsschutzes sind grundsétzlich
auch Abluftanlagen sowie Klimaanlagen als potenzielle LArmquellen mit Auswirkungen auf das stadtebau-
liche Umfeld zu erachten. Die hieraus resultierenden Auswirkungen sind entsprechend auf die zuldssigen
Mafe zu minimieren.

Gemal der Technischer Anleitung zum Schutz gegen L&rm (TA L&rm) gelten bel einem Betrieb von haus-
technischen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftflihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immis-
sionsrichtwerte fiir Larm an betroffenen fremden Wohnriumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet im stadtebaulichen Umfeld:
tags (6.00 -22.00): 56 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regeilfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kdnnen,
wird angeraten, entsprechend den Maiigaben in der TA Larm fiir entsprechende Anlagen um mind. 6 dB(A)
abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel
als nicht relevant annehmen zu kénnen.

Um unverhéltnisméRige Belastungen zu vermeiden, wurde daher aus Immissionsschutzgriinden festge-
setzt, dass Luft-Wasser-Warmepumpen nur in geschlossenen Raumen innerhalb der Wohngebéude oder
innerhalb von Garagen aufgestellt werden diirfen. An benachbarten Wohngeb&uden (=Immissionsorten)
im stadtebaulichen Umfeld darf dabei ein Beurteilungspegel von Tags 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) nicht
Uberschritten wird.

Die gegeniiber den Regelrichtwerten der TA Larm um 6 dB {(A) abgeminderten Immissionsrichtwerte zu
Grunde festgesetzt, um die entstehende Zusatzbelastung in der Regel als nicht relevant annehmen zu
kénnen. Entsprechende Anlagen kénnen somit im Regeifall bei Einhaltung der Festsetzung ohne geson-
derte immissionsschutzrechtliche Nachweise realisiert werden.

Im Sinne der Positivabweichung wurde weitergehend festgesetzt, dass Abweichungen von vorstehender
Festsetzung im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB zuldssig sind, soweit in Einzelfall durch ein entsprechendes
Immissionsschutzgutachten die Einhaltung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm von Tags
55 dB(A} und nachts 40 dB(A) an den betreffenden Immissionsorten im stadtebaulichen Umfeld nachge-
wiesen wird. Im Falle der Beantragung einer Abweichung sind die Vorbelastungen durch den Antragsteller
nachweislich zu erfassen und bei den Berechnungen korrekt zu beachten.

Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand der
Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit Vollkapselung, Minimie-
rung von Drehzahlen bzw. Siromungsgeschwindigkeiten etc.). Grundséatzlich soll bei der Errichiung der
Geréte und der damit verbundenen Rohrleitungen auf eine kdrperschallisolierte Aufstellung bzw. Befesti-
gung geachtet werden. Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen zur
Entdréhnung durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Mini-
mieren von Vibrationen).

Soweit die erforderlichen empfehlenswerten Absténde zu Immissionsorten im Umfeld nicht eingehalten
werden kénnen, sollen weitere Schallschutzmafinahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von
Schalldampfern, Luftkanalumlenkungen, Gerétetausch). Haustechnische Anlagen sind entsprechend des
aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu betreiben, Der Nachweis iiber die Ein-
haltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen Betreibern, Im Bedarfsfall kann hierzu
die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises angeordnet werden. Bei gewerblichen Nutzungen sind
entsprechende Anlagen als Tell der Gewerbeldrmemissionen mit zu erfassen und zu beriicksichtigten. Es
gelten die Regelungen der TA Larm. In Ergénzung hierzu wird angeraten auch den ,Leitfaden fOr die Ver-
besserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir
Immissionsschutz (LAI), aktueller Stand vom 24.03.2020, zu beachten.
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Immissionen aus dem Flugbetrieb des Sonderflugplatzes sowie Rettungshubschrauberbetrieb
Aus dem Flugbetrieb des Sonderflugplatzes Gunzenhausen — Reutberg entstehen Immissionen im Pia-
nungsgebiet. Da es sich bei dem betreffenden Flugplatz um einen sog. Sonderflugplatz handelt, kénnen
die zu erwartenden immissionen nicht hinreichend sicher rechnerisch ermittelt werden. Erhebliche negative
Belastungen werden aufgrund der regelmafig nur geringen Verkehrsbewegungen und der im Verhaltnis
kleine Flugzeuge nicht erwartet. Die liblichen aus dem Flugbetrieb zu erwartenden Immissionen sind daher
im Rahmen der gesetzlichen MalRgaben zu dulden.

Gleiches gilt auch fiir den Rettungshubschrauberlandeplatz am Klinikum Altmiihlfranken, Es handelt sich
bei der dortigen Landestelle um eine sog. Landestelle im dffentlichen Interesse (PIS) gem. Luftverkehrs-
ordnung (LuffvVO). Die aus dem Betrieb entstehenden Immissionen sind Einzelfallabhangig und durch die
Bewchner im Planungsgebiet aus Griinden des offentlichen Interesses zu dulden.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrslédrm

Auf das Planungsgebiet wirken zu einem gewissen Grad Verkehrslarmimmissionen aus den bestehenden
Stralen im stadtebaulichen Umfeld ein. Im Wesentlichen ist hier die Gemeindeverhindungsstrafie nach
Oberasbach sowie die Bundesstrale B13 zu benennen. Weiterhin befindet sich stidlich der B13 die Bahn-
linie Wiirzburg — Treuchtlingen.

Aus den Verkehrsbewegungen des neuen Planungsgebietes entstehen grundsatzlich Verkehrslarmbelas-
tungen fiir das stédtebauliche Umfeld. Im Besonderen waren hier die Belange der bestehenden Baustruk-
furen am Sidrand des Reutberg Il zu untersuchen und zu Bewerten. Die dortigen Flachen sind gem. Fest-
setzungen des dortigen Bebauungsplans als allgemeines Wohngebiet einzustufen. Grundséatzlich sind fur
Immissionsorte im dortigen Bereich die Orientierungswerte der DIN 18005 im Stadtebau von 55 dB(A) Tags
und 45 dB(A) nachts fiir ein allgemeines Wohngebiet heranzuziehen.

Fiir die Planungsmafnahme war daher zu priifen, ob die sich aus der Planung ergebenden Larmschutz-
konflikte angemessen bewaltigt werden kénnen und mit den § 1 Abs. 5 BauGB bestimmten Leitlinien der
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, der Sicherung einer menschenwilrdigen Umwelt sowie Gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaitnissen vereinbar ist. Hierbei ist das gem. § 1 Abs. 7 BauGB definierte Abwa-
gungsgebot der privaten und 6ffentlichen Belange angemessen zu beachten.

Die Belange des Immissionsschutzes sind hierbei als abwégungsrelevantes Gut zu erachten. Fiir die Ab-
wagung von wesentlicher Bedeutung ist daher der Grundsatz der Verhaltnismanigkeit, wonach eine Ge-
samtabwagung zwischen der Schwere des Eingriffs und dem Gewicht sowie der Dringlichkeit, der ihn recht-
fertigenden Griinde vorgenommen wird.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben dabei keine bindende Wirkung, sondern sind ein Mallstab
des angestrebten Schallschutzes. Im Rahmen der slddtebaulichen Planung sind sie als zu beriicksichti-
gende Belang in die Abwagung einzustellen. Die Abwégung kann in bestimmien Féllen bai Uberwiegen
anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fihren. Im Beiblatt 1 wird
ausgefiihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen die Orientie-
rungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen. Als Ausgleich soliten jedoch méglichst andere geeignete
Mafinahmen (aktiver oder passiver Art) getroffen und planungsrechtlich abgesichert werden. Dort wo aktive
Schutzmatnahmen entweder technisch nicht méglich oder stadtebaulich unertréglich sind, sind als Ersatz
zumindest passive (baullche) Schallschulzmalnahmen anzustreben

Wie auch im Rundschreiben 1IB5-4641-002/10 vom 25.07.2014 des damaligen bay. Staatsministeriums
des Inneren, fiir Bau und Verkehr dargelegt ,, ... ist die Gemeinde [im Bauleitplanverfahren, J.B] allerdings
nicht von vorneherein gehindert, im Wege der Abwigung Nutzungen festzulegen, die die Richtwerte der
DIN 18005 iiber- oder unterschreiten. Dies folgt zum einen daraus, dass die Abwégung im Bauleitplanver-
fahren ein Zurtickstellen einzelner Belange - bei entsprechend gewichtigen anderen Belangen ohnehin
Zuléisst, zum anderen aber daraus, dass die technischen Regelwerke gerade keinen Rechtssatzcharakier
haben, sondern nach der Rechtsprechung (vgl. BVYerwG, Urt. v. 22.03.2007 - 4 CN 2.06 juris -) lediglich ...
als Qrientierungshitfen im Rahmen gerechter Abwédgung herangezogen werden kénnen™.”

Im vorliegenden Fall kénnen daher u.U. auch die 16. BlmSchV bzw. den hier heranzuziehenden Immissi-
onsgrenzwerten (IGW} fiir ein allgemeines Wohngebiet von tags {(06.00 Uhr -22.00 Uhr) 59 dB{A) u. nachts
(22.00 Ubr -06.00 Uhr} 49 dB(A} fir die Abwigung und Bewertung der Immissionsbelastungen an den
betreffenden Immissionsorten im stadtebaulichen Umfeld herangezogen werden.
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Grundlage fir eine Bewertung sind die Immissionsbelastungen im Bestand sowle die neu hinzukommen-
den Immissionsbelastungen aus den Verkehrsbewegungen des neuen Planungsgebietes. Diese werden in
ainem Verkehrsgutachten ermitteln und getrennt nach Tag — und Nachzeitraum in die Berechnungen des
Schallschutzgutachtens eingebracht.

Das erstellte Schallschutzgutachten Bericht Nr. 21.12646-b01, vom 25.05.2022 erstelit durch IBAS
INGENIEURGESELLSCHAFT FUR BAUPHYSIK, AKUSTIK UND SCHWINGUNGSTECHNIK, Bayreuth
ist als gesonderte Anlage der Begriindung des Bebauungsplans beigefiigt.

Der Gutachter hat in seinem Fachgutachten sowohl die auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissions-
belastungen als auch die auf das Umfeld einwirkenden Larmimmissionsbelastungen erfasst und bewertet.
Im Detail wurden die Auswirkungen des Strallenverkehrsldrms, potenziellen Flugldrms als auch L3rm aus
der Spielplatznutzung erfasst und bewertet.

Bzgl. der auf das Umfeld sinwirkenden Straenverkehrslarmbelastungen aus den Planungen wurden durch
den Gutachter rechnerisch Verdnderungen der Lidrmbelastungen im Sinne von Pegelerhéhungen um 1-2
dB an der Fassanenstrate und bis zu 4 dB am Ostrand der Bestandsbebauung im Umfeld der Sperbers-
trafe festgestellt.

Festzustellen ist hierbei, dass bereits im Prognose-Nullfall, d.h. ohne Berlicksichtigung der Planungsab-
sichten, die Orientierungswerte der DIN 18005 erreicht, in Teilen auch bereits iiberschritten werden. Be-
sonders war daher zu priifen, ob die sich im Prognoseplanfall, d.h. mit Berlcksichtigung der Planungsab-
sichten, ergebenden Verdnderungen der Immissionsbelastungen an sich sowie insgesamt vertretbar und
zumutbar sind.

Die seitens des Gutachters fur das Bestandsumfeld im Prognoseplanfall benannten Pegelerhéhungen an
den untersuchten Immissionsorten sind dabei differenziert nach Tag- und Nachtzeitraum zu wirdigen.

Im Betrachtungszeitraum Tag (06.00 Uhr — 22.00 Uhr) kommt es in der Bestandssituation an einzelnen
Stellen bereits zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um 1 dB (Vgl. Anlage 6.1
des Schallschutzgutachtens). Durch die Planungen wird sich an diesen Immissionsorten eine Pegelerhd-
hung um bis zu ca. 1 dB einstellen. An zwei Immissionsorten wird der Orientierungswert Tag von 55 dB(A)
um bis zu dB erstmais neu Uberschritten (Vgl. Anlage 6.3 des Schallschutzgutachtens). An allen anderen
Immissionsorten kénnen sich zwar Uberschreitungen von bis zu 4 dB ergeben, der Orientierungswert der
DIN 18005 wird aber nicht {iberschritten.

Die geringfigige Pegelliberschreitung im Untersuchungszeitraum Tag wird hierbei unter besonderer Be-
achtung der Erlduterungen des Schallschutzgutachters als vertretbar fir das stadtebauliche Umfeld erach-
tet, da die sich ergebenden Pegelanderungen nicht als ,wesentlich* im Sinne der relevanten Normungen
zu erachten sind. Zwar erhoht sich an den betreffenden Immissionsorten die Verkehrsiarmbelastung leicht,
im Ergebnis werden hieraus aber keine kritischen Auswirkungen auf die Bestandssituation erwartet. Die
Pegelerhdhungen betreffen hier die der Fasanenstrafie zugewandten Immissionsorte, an denen grundsatz-
lich durch die Stralkenlage mit einer hoheren Immissionsbelastung zu rechnen ist. Denkbar ist in diesem
Zusammenhang, durch verkehrsrechtliche Anordnung einer Tempo 30 Zone im Bereich der Fasanenstraiie
rechnerisch eine Minimierung der Immissionshelastungen herbeizufihren.

Im Betrachtungszeitraum Nacht zeigen sich firr die mafigeblichen Immissionsorte bereits im Bestand durch-
gehend an vielen Stellen Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 von 45 dB(A) um 2 -
4 dB. Der Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Verkehrslarmschuizverordnung - 16. BimSchV) von nachts 49 dB(A) fir Wohngebiete
wird an einigen Stellen bereits erreicht, aber nicht Uberschritten. Fachlich war somit bereits im Bestand
festzustellen, dass die Immissionsbelastungen im Machtzeitraum zum Idealfail der DIN 18005 bereits er-
héht waren, sich aber noch im immissionsschutzrechtlich vertréglichen Rahmen bewegen.

Durch den planinduzierten wiederum werden die Immissionsbelastungen im Zeitraum Nacht (22.00 Uhr —
06.00 Uhr) ebenfalls max. um 1 - 2 dB erhdht. Eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16.
BImSchV von 49 dB({A) ist aber auch unter Beachtung des planinduzierten Verkehrs an keinen der unter-
suchten Immissionsorte festzustellen. Die Pegelerhdhungen im Bersich der Immissionsorte, an denen be-
reits im Bestand der Orientierungswert der DIN 18005 iiberschritten wird, betrdgt 1 dB, so das auch hier
von einer vertraglichen Geringfiigigkeit ausgegangen werden kann. Auch hier wird im Ergebnis der Abwa-
gung den Ausfiihrungen des Schallschutzgutachters gefolgt, dass die zu erwartenden Pegelerhéhungen
als vertretbar fiir die Bestandsstrukturen zu erachten sind.
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Auch im Nachtzeitraum bewegen sich die Pegelverdnderungen durch den Strallenverkehrsldrm deutlich
unterhalb der Schwelle von 3 dB und eine Uberschreitung der auch im Abwagungsprozess heranziehbaren
fmmissionsgrenzwerte der 16. BlImSchV tritt nicht ein.

Die geplante VerkehrserschlieBung und der aus den Planungen zu erwartende Verkehr wird somit als ver-
tréglich mit den Belangen des stadtebaulichen Umfeldes erachtet.

im weiteren Untersuchungsprozess hat der Gutachter weiterhin geprift, welche Immissionsbelastungen
innerhalb der Gberplanten Flachen aus dem bestehenden und zu erwartenden Verkehrslarm einwirken.

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestellt, dass zum Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungspe-
gel von bis 55 dB(A) zu erwarten sind. Somit wird hier der Orientierungswert der DIN 18005 zwar erreicht,
aber nicht lberschritten.

Im Beurteilungszeitraum Nacht wird der Orientierungswert von 45 dB(A) um bis zu 3 dB Uberschritten. Es
ist von Immissionsbelastungen von bis zu 48 dB(A) im Zeitraum Nacht zu rechnen. Der Immissionsgrenz-
wert von nachts 49 dB(A) wird aber auch hier nicht liberschritten.

Entsprechend der festgestellten Immissionsbelastungen im Quartier wurde anschlieflend gepriift, ob und
in welcher Form durch Schallschutzmalnahmen auf die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 reagiert werden soll und muss.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwdnden oder Wallen scheiden aus stadtebauli-
chen Grinden im vorliegenden Fall aus. Eine sinnvolle Anordnung von Larmschutzwanden oder -wéllen
ware entlang der Sammelstralte ware nicht moglich. Larmmindernde Asphaltbelage werden im Rahmen
der Erschlieffungsplanung nochmals gesondert geprift, jedoch ist der Vorteil bei den zu erwartenden ge-
ringen Hachstgeschwindigkeiten von 30 — 50 km/h eher als gering einzustufen. Entsprechend der zulassi-
gen Abwagung folgend, wurden daher fUr die im Planblatt mit Planzeichen ,Umgrenzung von Flachen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, hier Larm-
schutz® gekennzeichneten Bereiche passive Schallschutzmanahmen festgesetzt.

Demnach sind in diesen Bereichen nach auRen abschlieende Bauteile von schutzbedlrftigen Aufenthalts-
raumen so auszufiihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerten Bau-Schallddmm-Malle
R'w,ges gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018, Teil 1 ,Mindestanforderungen”
sowie Teil 2 ,Rechnerische Nachweise der Erfollung der Anforderungen” (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut
fur Normung e.V., zu beziehen iiber Beuth Verlag Berlin) erfiillen:

Anforderung gem. Fiir Aufenthaltsrdume Fiir Blirordaume
DIN 4109 (2018) _in Wohnungen, und Ahnliches
Ubernachtungsriaume

in Beherbergungs-
statten, Ungerrichts-
rdume und Ahnliches;

gesamtes bewetrtetes
Bau-Schalldédmm-Mal La- 30 La- 35
R'W'ges in dB

Mindestens einzuhalten ist: R'w,ges = 30 DB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstaiten, Unterrichts- und Biirordumen und ahnliches. Die erfarderlichen gesamten bewer-
teten Bau-Schallddmm-mafe R'w,ges sind in Abhangigkeit vom Verhzltnis der vom Raum aus gesehenen
gesamten Aulenflidche eines Raums Ss zur Grundflache des Raumes SG mit den Korrekturwert KAL zu
korrigieren. Bei Schlafrdumen sind ab einem malgeblichen resultierenden Aulenlarmpegel nach DIN
4109:2018-01 von LA = 58 dB(A} (entspricht einem Beurteilungspegel von nachts = 45 dB(A) auBen vor
dem Fenster) zur Nachtzeit schallgeddmmite Liiftungseinrichtungen vorzusehen, wenn Alternativmalinah-
men {z. B. Raumorientierungen) nicht méglich sind.
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Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz abgewichen wer-
den, soweit im Einzelfall nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren maRgeblichen Aulenldrmpe-
gels, anderer Geb&dudegeometrien, Gebdudekonstruktionen bzw. der aktuellen Datenlage geringere Anfor-
derungen an die erforderlichen Schallschutzmaftnahmen zu stellen sind.

Die mafgeblichen resultierenden Aufienldrmpegel LA sind in der Anlage 5 der schalltechnischen Untersu-
chungen der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Nibelungensirafte 35, 95444 Bayreuth, Bericht Nr.
21.12646-b01 vom 25.05.2022 dargestellt.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist entsprechend der Vorgaben der Bauvorla-
genverordnung zur bayerischen Bauordnung die Eignung der fir die Auenbauteile der Gebadude gewahl-
ten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109:2018-01 nachzuweisen.

Hinsichtlich der Nutzbarkeit der Autenwohnbereiche (Terrassen, etc.) ist im Regelfall auf den Beurteilungs-
zeitraum Tag abzustellen. Als vertretbar wird hierbei in der Regel ein dquivalenter Dauerschailpegel von
62 dB(A) erachtet. Da in relevanten Zeitraum Belastungen von max. 55 dB(A) zu erwarten sind, entstehen
hieraus keine besonderen Anforderungen an den Schallschutz

Somit kann davon ausgegangen werden, dass die im Plangebiet entstehenden Immissionsbelastungen
angemessen bei den Planungen der einzelnen MalRnahmen beriicksichtigt sind und eine vertragliche Ent-
wicklung der Nutzungen maglich ist.

Fluglarm:

Im Umfeld des Planungsgebietes befindet sich der Sonderflugplatz Gunzenhausen — Reutberg. Ein regel-
méaRiger Linienflugbetrieb findet dort nicht statt. Es handelt sich im Wesentlichen um einen Flugplatz fir
Freizeitflugverkehr. Der Flugplatz ist It. Beschrieb im Internet (Vgl. de.wikipedia,orgfwiki/Flugplatz_Gunzen-
hausen-Reutberg) fur Luftfahrzeuge bis 2000 kg, Motorsegler, Segelflugzeuge und Ultraleichtflugzeuge
zugelassen. Aus dem Flugverkehr kénnen Immissionen entstehen, welche formell dem Verkehrslérm zu-
zuordnen sind. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Belédstigungen durch Flugemissionen zu rechnen ist,
die Planung in Kenntnis dieser moglichen Beeintrachtigungen erstelit wird und somit Rechtsanspriiche ge-
gen den Flugplatzhetreiber, die mit Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb begriindet werden, nicht
bestehen. Diese Abwagung ist im vorliegenden Fall als vertretbar einzustufen und folgt der Vorgehens-
weise des Reutbergs Il

Hinsichtlich der méglichen Immissionsbelastungen aus dem Betrieb von Rettungshubschraubern am Klini-
kum Altmiblfranken hat der Schallschutzgutachter in seinem Gutachten eine liberschlégige Ermittlung
durchgefiihrt. Grundsétzlich ist aber festzustellen, dass es sich bei Fliigen von Rettungshubschraubern um
notwendige Einsétze im offentlichen Interesse handelt. Zwar kann es durch entsprechende Fllige kurzzeitig
zu Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums im {iberplanten Bereich kommen, diese Uberschreitung
ist aber in Abwagung der besonderen Umsténde und Belange des Einsatzes von Retiungshubschraubern
als hinnehmbar und vertretbar zu erachten. Uberschreitungen sind It. dem Gutachter, wenn liberhaupt, nur
im Nachtzeitraum zu erwarten. Da Fliige im Nachtzeitraum nur sehr selten staltfinden, ist die erfolgte Ab-
wagung auch aus diesem Grunde als vertretbar zu erachten.

Bolz- und Spielplatz

Mit den vorliegenden Planungen ist die Neuerrichtung eines Spiel- und Bolzplatzes geplant. Kinderspiel-
plétze sind grundsétzlich in allgemeinen Wohngebisten als zuldssige Art der Nufzung zu erachten, Wie der
Bundesverwaltungsgerichtshof bereits 1991 festgestellt hat, sind die aus einer bestimmungsgeméaen Nut-
zung eines Kinderspielplatzes im Umfeld entstehenden Immissionsbelastungen hinzunehmen und zu dul-
den.

Der Gesetzgaber hat zudem im § 22 Abs. 1a des Bundesimmissionsschutzgesetzes klargestellt:

~Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und ahnlichen Einrichtun-
gen wie beispielsweise Ballspielpldtzen durch Kinder hervorgerufen werden, sind im Regelfall keine schad-
liche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen dilrfen Immissionsgrenz- und -
richtwerte nicht herangezogen werden.”

Der Schallschutzgutachter hat trotzdem in seinem Gutachten in Orientierung an den Normungen flr Lérm-
immissionen aus Sportanlagen eine Uberschldgige Uberpriifung der zu erwartenden Immissionsbelastun-
gen vorgenommen.
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Im Ergebnis der Ermittlungen wurde festgestellt, dass selbst bei Gruppen von bis zu 10 Kindern auBerhalb
der Ruhezeit am Abend die Immissionsrichtwerte der 18. BiImSchV flr allgemeine Wohngebiete bei einem
Abstand von mehr als 10 m zwischen Aufenthaltsort der spielenden Kinder und dem Immissionsort deutlich
unterschritten werden. Der Gutachter kommt daher im Ergebnis zu dem Schluss, dass die geplante Errich-
tung eines neuen Familienspielplatzes am Nordostrand des Planungsgebietes vertréglich méglich ist.

Um gleichzeitig aber spéteren Immissionskonflikten durch Spielgeréte an sich vorzubeugen, empfiehlt der
Gutachter bei der Umsetzung des Spielplatzes dafiir Sorge zu tragen, dass bei Kletter- und Spielgeréten
auf schallddmpfende Materialen sowie nicht quietschenden Lagern geachtet wird und die Anordnung der
Spielgeréte so gewéhlt wird, dass groftmaogliche Absténde zu den Wohnbebauungen hergestelit werden.

Die MaBnahmen kdnnen sinnvoll erst im Rahmen der konkreten Detailplanung umgesetzt werden, so dass
hier von Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplans abgesehen werden kann. Es ist mit hinreichender
Sicherheit davon auszugehen, dass die Immissionskonflikte sicher gelést werden kdnnen.

Immissionsschutz aus Baustellenverkehr und Baustellenbatrieb

Wie bereits im Kapitel 8 Erschiieung ausgeflhrt, ist fir die Errichtung neuer Gebdude bzw. Umbauten mit
Baubetrieb und Baustellenverkehr zu rechnen. Der Baustellenverkehr wir voraussichtlich ausschlieBlich
liber die neu geplante ErschlieBungsstrale im Sitiden mit Anbindung an die Fasanenstralte abgewickelt
werden. Aus dem Fahrverkehr der Baustellenfahrzeuge entstehen somit sowohl auf den Zu- und Abfahrts-
wegen als auch durch Fahrbewegungen auf den Baustellen selbst Larmemissionsbelastungen fiir das Um-
feld.

Es ist davon auszugehen, dass der Baubetrieb im Regelfall nur innerhalb der Tagzeiten stattfindet. Somit
kann nach allgemeinem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) auf den Zu- und Abfahrten durch die Fahrbewegungen der
Baufahrzeuge nicht {iberschritten werden,

Fir den Baustellenbetrieb selbst ist durch den Bauherrn die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen — (AVV Bauldrm) zu beachten. In dieser Norm werden die beach-
tenswerten Immissionsrichtwerte festgesetzt und zudem MaRnahmen zur Minderung der Immissionsbelas-
tungen fiir das stadtebauliche Umfeld definiert. Die Immissionen fiir das Umfeld kénnen zudem durch den
Einsatz von ldrmarmen Baufahrzeugen, Baumaschinen und Verfahrensweisen minimiert werden.
Staubimmissionen aus dem Baubetrieb kénnen durch entsprechende Staubminderungsmalnahmen {Be-
rieselung, Vorhdnge, etc.) minimiert werden,

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass unter Beachtung der gesetzlichen MaRgaben und
technischen Normungen iibermaBige Belastungen des stadiebaulichen Umfeldes nicht zu erwarten sind
und die mafigeblichen Immissionsrichtwerte nicht berschritten, bzw. durch entsprechende Vermeidungs-
oder Minimierungsmaltnahmen berlcksichtigt werden.

Landwirtschaftliche Nutzungen

An die Flache des Planungsgebietes grenzen landwirtschaftlich genutzte Flichen an. Die das iibliche MaR
nicht Gberschreitenden Staub- und Geruchs- und Léarmimmissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
sind zu dulden. Die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Birgerlichen Gesstzbuchs und anderer Gesetze
(AGBGB) beachtenswerten Absténde fiir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit
sicherzustellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Fléchen ist jederzeit sicherzustel-
len.

Luftschadstoffbelastungen .

Wiahrend der frihzeitigen Beteiligung der Offentiichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurden durch
die Offentlichkeit Bedenken bzgl. moglicher unverhiltnismaiiger Belastungen der Bestandsstrukturen
durch Luftschadstoffe aufgrund der zusétzlichen Verkehrswege und Verkehrshewegungen aus dem Plan-
gebiet eingebracht.

Die Stadt Gunzenhausen hat daher die Milller-BBM GmbH mit der Erstellung einer Luftschadstoffuntersu-
chung fir das Planungsgebiet sowie das stédtebauliche Umfeld beauftragt. Der erstellte gutachterliche
Bericht Nr. M167194/01 vom 02,02.2022 ist als gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan
beigefiigt. Im Rahmen des Gutachtens wurden zunéchst die Bestandsbelastungen ohne das Plangebiet
ermittelt und anschlieflend verglsichend gepriift, welche Verénderungen sich durch die Planungen und den
planinduzierten Verkehr fiir die Bestandsimmissionsorte ergeben.
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Das Gutachten wurde bereits im Februar 2020 erstellt. Zu diesem Zeitpunkt war noch ein Planungsstand
aktuell, welcher die Entwicklung der Planstralte deutlich naher an den Bestandsstrukturen des Reutherg Il
vorsah, als dies im nun vorliegenden Entwurfsstand iatséchlich vorsieht. Das Gutachten ist stellt somit
einen Worst-Case Zustand dar, welcher sich tatsachlich in dieser Form aufgrund der nun vorgesehenen
Entwicklungen nicht mehr abbilden wird. Zwar werden mit den vorliegenden Planungen sieben zusatzliche
Bauparzellen entwickelt, die hieraus gegeniber dem untersuchten Zustand entstehenden Verkehrsmehr-
bewegungen sind aber als unbedeutend zu erachten.

Das Gutachten kommt im Ergebnis fiir den Prognoseplanfall zu folgenden Ergebnissen:

Tabelle 4. Immissionen an den ausgewihiten Untersuchungspunkten (vgl. Abbildung 7),
Prognose 2035 berechnet mit Fahrzeugflotte des Bezugsjahrs 2024.

Untersuchungs- NO2 PMzs PMyo PM;o-TM>50 Adresse,
punkt ghn?  (ugim?  Jug/m] -] BoheTp
Prognose-Planfall
lot 17 10 14 3 Bussardstr. 4
lo2 17 10 14 3 Sperberstr. 2
lo3 18 10 14 3 Sparberstr, 4
o4 16 10 14 3 Sperberstr. 6
lo5 16 10 14 3 an Planstrafie 8
106 16 10 14 3 an PlansfraBe A
lo7 17 10 14 3 an Stralle zur 813
Grenzwert 40 25 40 35

Erkennbar ist, dass die beachtenswerten Immissionsgrenzwerte fir Feinstaubbelastungen als auch Stick-
oxide im Prognoseplanfall (d.h. inkl, planbedingten Belastungen) deutlich unterschritten werden. Somit ist
auch hinreichend sicher gewahrleistet, dass die sich aus den zuséfzlichen Bauplétzen ergebenden Ver-
kehrsmengen nicht zu einer Uberschreitung der Grenzwerte fihren werden. Die zu erwartenden Immissi-
onshelastungen sind It. Aussage des Gutachters kaum gegeniiber der Hintergrundhelastung (= Bestands-
belastung) erhéht und sind als typische GréRenordnungen fir vorstadtische Bereiche anzusehen.

Somit ist in der Abwagung festzustellen, dass die vorliegenden Pianungen auch dies beziglich als vertrag-
lich zu erachten und die seitens der Offentlichkeit mitgeteilten Bedenken unbegriindet sind.

Gesamtbetrachtung des Immissiensschutzes:

In der Gesamtabwégung kann daher davon ausgegangen werden, dass die sich ergebenden Immissions-
konflikte angemessen und sicher geldst werden kdnnen, Die Belange des stéadtebaulichen Umfeldes blei-
ben gewahrt. Die Umsetzung der Planungen ist in angemessener Weise maglich.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenverdnderungen sind im Planungsgebiet nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen oder Alt-
lasten kann aber nicht abschliefend ausgeschlossen werden,

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumafinahmen festgesteliten ungewéhnlichen Bo-
denverfarbungen und/oder sonstigen ungewdshnlichen Umsténden umgehend entsprechende Untersu-
chungen durchzufihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach und
des Landratsamts Weillenburg - Gunzenhausen sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzu-
stimmen.

14. Griinordnung

Die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
Grinordnungsplan (nach Art. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert. Wesentliche Aussagen zur grinordnerischen Bestandsaufnahme sind im Umweltbericht {siehe
Kapitel 15) im Rahmen der jeweiligen Schutzglter enthalten.

14.1 Gestalterische Ziele der Griinordnung
Die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Land-
schaftspflege innerhalb des Geltungsbereiches werden in zeichnerischer und textlicher Form in einem
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Grinordnungsplan {(nach Arf. 4 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Bebauungsplan
integriert.

Bepflanzung der privaten Grundstiicksflidchen

Die nicht liberbauten Fl&chen die Baugrundstiicke, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten
oder Stellplétze in Anspruch genommen werden, sind als naturnahe und versickerungsoffene Vegetations-
fiichen anzulegen und zu gestalten. Sie sind mit Rasen- oder Wiesenflachen anzusaen oder mit vorrangig
standortheimischen oder klimaangepassten Grasern, Kréutern, Stauden oder Gehdlzen zu bepflanzen. So-
mit wird eine gute Durchgriinung der nicht iberbauten Flachen sichergestellt.

Es wird empfohlen, vorrangig Arten der als Anlage zur Satzung beigefligten Vorschlagsliste fiir Bepflan-
zungen zu verwenden. Es wurde festgesetzt, dass mindestens 60 % der vorhandenen Pflanzen autoch-
thon, d.h. standortheimisch sein milssen. Von einer ausschlieBlichen Festsetzung standortheimischer Ar-
ten wurde abgesehen, um auch an die sich abzeichnenden Klimaverénderungen angepasste geeignete
Pflanzensorten, welche zundchst im heimischen Umfeld untypisch sind, angemessen in eine Gestaltung
der Freianlagen einbringen zu kénnen. Hiermit sall die Méglichkeit geschaffen werden, durch geeignete an
den Klimawandel angepasste Pflanzenarten auch zukiinftig eine gute Griingestaltung des Planungsgebie-
tes zu gewdhrleisten. Soweit mdglich sollte aber auf nicht heimische Arten im Sinne einer guten Biodiver-
sitét in der Region so weit wie méglich verzichtet werden. Wenn Obstbaume gepflanzt werden sollen, wird
empfohlen auf Arten aus der Liste ,Empfehlenswerte Obstsarten fir Mittelfranken” des Landschaftspflege-
verbands Mittelfranken zuriickzugreifen. Ausgeschlossen sind dabei grundsatzlich invasive Pflanzenarten
gem. der EU-Verordnung iiber invasive gebietsfremde Arten (Nr. 1143/2014).

Damit auf den privaten Grundstiicksflachen auch eine Gestaltung durch Gehélze erfolgt und nicht aus-
schliefllich Rasenflachen entstehen, wurde festgesetzt, dass je 500 m? Grundstiicksfliche des jeweiligen
Grundstiickes mindestens ein standortheimischer Obst- oder Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen ist.
Der Standort fir die Baumpflanzungen auf dem Grundstick ist frei wahlbar,

Im zeichnerischen Teil werden hierzu Vorschlédge fur Baumstandorte im offentlichen und privaten Bereich
festgesetzt. Diese Baumpflanzungen sind als standortheimischer Laub- oder Obstbaum als Hochstamm,
3-4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm, zu pflanzen, um hier eine unmittelbare gute gestaite-
rische Wirkung zu erzielen.

Stein- und Kiesgérten aus mineralischem Granulat (z.B. Schotterpackung aus Granit, Basalt, Glas, etc.)
werden aus Grinden des Klimaschutzes sowie Griinden der guten Gestaltung des Ortsbildes fiir unzuls-
sig erklart. Ausgenommen hiervon sind notwendige Sockelstreifen entiang von Gebauden, mit einer maxi-
malen Breite von 0,30 m. Der Ausschluss ist aus Griinden des Klimaschutzes erforderlich, da entspre-
chende Flachen negativ auf das Kleinkiima wirken,

An der nordlichen und dstlichen Geltungshereichsgrenze des Planungsgebietes wird entsprechend der
Darstellung im Planblatt eine Randeingriinung in Form von standortheimischen Gehélzen durchgefiihrt.
Die Gehdlzpflanzungen wird als ca. 3,0 m breite, lickiger mind. zweireihiger Gehdlzstreifen im Dreiecks-
verband gepflanzt. Fiir die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzmaterial mit einer Mindesthéhe von
1,5 m zu verwenden. Sie wird in ihrem Charakter durch abschnittsweises ,Auf-Stock-setzen” erhalten (fro-
hestens ab dem 10. Jahr nach Pflanzung; je nach Wiichsigkeit alle 5 - 10 Jahre, héchstens jeweils
30 % der Hecke). Der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden und Pestiziden auf dieser Flache ist unzulis-

sig.

Weitere Heckenpflanzungen wurden verbindlich im nérdlichen Teil im Ubergang zu den Bestandsstrukturen
im zeichnerischen Teill festgesetzt. Diese Heckenpflanzungen sind zusammen mit den dort festgesetzten
Grunflachen zwingend umzusetzen, um ausreichende Absténde zu den bestehenden Siedlungsstrukturen
gewdhrleisten. Sie sollen zu einem vertréglichen Miteinander von Bestand und Neubauflachen beitragen.
Sie filhren zudem die von Siiden kommende Pufferzone fort.

Ausdriicklich wird darauf hingewiesen, dass festgesetzte Griinflachen nicht durch bauliche Anlagen uber-
baut werden dirfen und zudem auch nicht bei der Ermittiung der fir die GRZ und GFZ maRgeblichen
Grundstiicksflache berlicksichtigt werden diirfen.

Fir die im Planblatt dargestellten Gehdlzpflanzungen in privaten Grundstiicken besteht ein Pflanzgebot.
Die Verpfiichtung zum Pflanzen von Baumen trégt der jeweilige Eigentlimer des Grundstiickes. Das Pflanz-
gebot gilt im Baufall als angeordnet.
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Die Begriinungsmafnahmen sind spétestens in dem Jahr auszufilhren, das der Fertigstellung der Bau-
malinahme folgt. Der Standort der Pflanzung ist innerhalb des Grundstilckes frei wahlbar. Die jeweils ge-
selzlich vorgeschriebenen Mindestabsténde zur Grundstiicksgrenze fiir Bdume und Hecken sind einzuhal-
ten.

Grundsatzlich unzuldssig sind als Neupflanzungen landschaftsraum-untypische Koniferen und Hecken aus
Nadelgehélzen sowie Madelbdume.

Gestaltung der éffentlichen Grinfidchen }

Entlang der Planungsgebietsgrenze im Westen, also die Randgriinflichen im Ubergang zu angrenzenden
Siedlungsfléichen sowie im Siiden sind als Blilhwiesen oder als Extensivgriinland mit mind. 30 % Kriuter-
anteil zu entwickeln.

Die stralRenbegleitenden Griinflichen sind vorrangig ebenfalls als Blilhstreifen zu entwickeln, um die hei-
mische Insekienpopulation zu stdrken. Ausgenommen von dieser Vorgabe sind die Flichen des geplanten
Spiel- und Sportplatzes. Hier ist aus Griinden der vorgesehenen Nutzung auch eine Entwicklung mit Land-
schaftsrasen moglich.

Im Pufferbereich zwischen der Bestandsbebauung an der Sperberstrale und den siidlich davon befindli-
chen neuen Wohnbaustrukturen sollen die dort befindlichen bestehenden Hecken- und Gehélzstrukturen
erhalten und durch neue Heckenpflanzungen ergénzt werden. Die Heckenstrukturen dienen auch der
Schaffung eines Sichtschutzes zwischen Bestand und Planfléichen.

Entlang der PlanstralRe A ist analog der Fasanenstralle die regelmafige Pflanzung von Bdumen vorgese-
hen. Diese sollen als Leitelemente im dffentlichen Raum dienen und diesen strukturieren.

Durchgriinung der Stellplatzanlagen

Bei Stellplatzanlagen ist fiir je zehn Kraftfahrzeugstellplétze mindestens ein standortgerechter Laubbaum
als Hochstamm, Stammumfang 18 - 20, zur Gliederung der Stellplatzanlage zu pflanzen. Die offene, von
einbauten freizuhaltende Flache der Pflanzstelle darf 10 m? nicht unterschreiten und ist bis in eine Tiefe
von mind. 1,5 m mit mindestens 12 m* Vegetationstragschicht bzw. Baumsubstrat zu versehen. Die
Stdmme der Baume sind gegen das Anfahren von Kraftfahrzeugen, die offenen Pflasterstellen gegen
schadliche Bodenverdichtung mit geeigneten Ma3nahmen dauerhaft zu schitzen. Die Mafnahme soll ge-
wihrleisten, dass auch im Bereich von Stellplatzaniagen grifteren Ausmales eine gute Gestaltung sicher-
gestellt ist.

Gestaltung des Regenriickhaltebeckens

Fir das erforderliche Regenriickhaltebecken wird eine naturnahe Gestaltung festgesetzt, Es ist durch
Baum- und Gehdlzpflanzungen ortsveriraglich einzugriinen. Grundlage fiir die Maligabe ist die geplante
Ausfithrung als offenes Erdbecken. Soweit die Malkgaben des Wasserrechtes nicht widersprechen, sollte
zumindest in unkritischen Bereichen auf eine Abdichtung des Beckens verzichtet werden. Durch die natur-
nahe Gestaltung soll eine vertragliche Einbindung in das landschaftiiche Umfeld sichergestellt werden.

Erhalt bestehender Béume und Hecken

Im Planungsgebietes sind Baum- und Gehélzbestande vorzufinden. Fir die aus stédtebaulicher Sicht so-
wie aus Grunden der guten griinordnerischen Gestaltung der Gberplanten Fldchen wichtigen Gehdlze
wurde ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Diese Bereiche sind zu erhalien und wahrend der Baumafinahmen
durch geeignete Mafinahmen vor Beschédigung zu schiitzen. Abgéngige Gehdlze bzw. entstanden Liicken
sind durch geeignete Nachpflanzungen zu ersetzen. Als geeignete Schutzmainahmen fiir die bestehenden
Baume kommen insbesondere in Betracht:

- Stationérer Baumschutzbretterzaun: In Vorbereitung zu den Baumalinahmen sind stationére Baum-
schutzzaune (Holzpfosten festim Boden verankert) geméaf RAS LP an den an das Bearbeitungsgebiet
angrenzenden Baume, jeweils entlang bzw. auferhalb der Kronentraufe und ggf. entlang bautechni-
scher Verbauten anzulegen und wahren der gesamten BaumaRnahmen regelméRig auf Unversehrt-
heit zu Giberpriifen und zu unterhalten.

- Stammschutz; Sollte eine Freihaltung des Kronentraufenbereichs nicht maglich sein, so ist ein Stamm-
schutz fachgerecht herzustellen und wahrend der gesamten Baumafinahme zu unterhalten, Mindest-
anfarderungen; 30 mm Brettstérke, Héhen bis 2,50 m, Wurzeliiberfahrschutz, Geovlies 3-agig, dar-
Uber 10 ¢cm Sandauflage und 30 em Schotter 16/32.

- Grabungsarbeiten im Wurzelbereich:
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Bei Grabarbeiten im Wurzelbereich ist ein Wurzelvorhang gemat RAS LP 4 und ZTV-Baumpflege
fachgerecht herzustellen.

- Herstellung von Versorgungstrassen im Nahbereich der Baume: Bei Herstellung der erforderlichen
Versorgungstrassen muss im Nahbereich zu erhaltender Baume varab eine Wurzelraumuntersuchung
(z.B.: Georadar, Schilrfgrube, etc.} stattfinden und entsprechend der vorgefundenen Wurzelintensitét
geeignete Schutzmafnahmen erfolgen.

- BaumpflegemalRnahmen
Baumpfiegemafinahmen sind vor Beginn der BaumaRnahmen durchzufiihren.

Im Ubrigen sind Eingriffe in die Bestandsstrukturen zuldssigen, soliten aber auf das zwingend erforderliche
Minimum reduziert werden, da Neupflanzungen den Biotopwert der Bestandsstrukturen immer nur zeitver-
setzt ausgleichen. Unvermeidbar ist ein Eingriff in die bestehenden Alleebdume an der Fasanenstra®e im
Bereich der geplanten neuen Anbindung des Baugebietes. Hier wird aus Grinden des Anbaus der Strafte
sowie zur Gewdhrleistung der notwendigen Sichtfelder fiir den Fahrzeugverkehr eine Riicknahme von bis
§ Baumen unvermeidbar sein. Hierflir werden entsprechende Ersatzpflanzungen vorgesehen. Der Eingriff
war in der Abwagung aller Belange als vertretbar zu erachten, da die betreffenden Baume aufgrund ihrer
Nahe zur Strafie regelméfig stark beschnitten werden miissen, um die notwendigen Lichtraumprofile zu
erhalten. Die Entwicklung der Baume war daher bereits in der Vergangenheit eingeschrankt,

Sicherung des Oberbodens

Der anstehende und wiederverwendbare Oberboden ist getrennt zu entnehmen und in gesonderten Mieten
auBerhalb des Wasserschutzgebiets in Bodenmieten zu lagern. Wird der Oberboden wihrend der Vegeta-
tionszeit (Sommerhalbjahr) liber mehr als drei Monate gelagert, so ist er mit Krdutern {Senf, Klee 0.4.)
anzuséaen, um ihn vor Giteverlusten, unerwiinschtem Aufwuchs (Verunkrautung) sowie Erosion zu schiit-
zen.

Baubeginn

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden im Hinblick auf streng geschiitzte Vogel-
arten nach § 44 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes und zur Vermeidung von Individuenverlusten bei
briitenden Vogeln, Gelegen und noch nicht selbsténdigen Jungvégeln darf der Baubeginn (Beginn der Er-
schlieBungsmafinahmen) incl. Abirag der Bodenvegetation und Humusschicht (Baufeldfreimachung) nur
auBerhalb der europdischen Vogelbrutzeit (1. Marz bis 30. September) erfolgen. Ein vorzeitiger Baubeginn
kann u.U. erfolgen, soweit vor Baubeginn eine ortliche Begehung der Bauflache mit einem Sachversténdi-
gen stattgefunden hat und eine Bestéatigung vorliegt, dass keine das Tétung- oder Beeintréchtigungsverbot
betreffenden Sachverhalte vorliegen oder sonstige schidliche Auswirkungen durch die Baumainahmen
zy erwarten sind. Die Entscheidung hiertiber hat durch die zustandige Fachbehdrde zu erfolgen und ist
gesondert abzustimmen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen

Es sind Vorkehrungen zur Vermeidung und zum Ausgleich durchzuflihren, um Geféhrdungen der nach den
hier einschldgigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Diese
werden in Kapitel 16 dieser Begriindung erldutert. Die Ermittiung der Verbotstatbestinde gem.
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung der in Kapitel 16 erlauterten Vermei-
dungs- und Ausgleichsmafnahmen.

14.2 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der § 18 Abs. 1 Bundesnalturschutzgesetz sieht filr die Bauleitplanung die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im Bauleitplanverfahren in
der Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen. Im Folgenden wird die Bearbeitung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR der im Dezember 2021 neu eingefihrte Fassung des Leitfadens
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des Bayer. Umweltministeriums durchgefiihrt.

14.2.1 Ermittlung des Eingriffs

Die Bewertung des vorhandenen Bestandes in die Gebietskategorien des Leitfadens erfolgt mit den Bio-
topwertlisten in Anwendung der gem. Leitfaden vereinfachten Zuordnung der Biotop- und Nutzungstypen
definierten Wertpunktezuordnungen. Anschlielend wurde die Eingriffsschwere ermittelt. Dies erfolgte in
Anlehnung an die festgesetzte GRZ im Planungsgebiet.

Die Ermittiung erfolgte differenziert nach den betreffenden Biotopiypen und ist als gesonderte Anlage der
Begrtindung zum Bebauungsplan beigefiigt. Eine unmittelbare Abbildung ist aufgrund der Komplexitét und
Umfangs der Ermittlungen in diesem Dokument nicht maglich.
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Die im Bebauungsplan definierten Vermeidungs- und Minimierungsmatnahmen wurden teilweise als Ab-
zug von max. 5 % von dem jeweils zuvor in Wertpunkien ermittelten Ausgleichsbedarfs als sogenannter
Planfaktor entsprechend den Méglichkeiten des Leitfadens abzogen. Grundlage hierfir sind die getroffenen
Festsetzungen zur verbindlichen Ausfiihrung von Beleuchtungen als LED-Beleuchtungen, der verbindli-
chen Festsetzung der Pflanzung von standortheimischen Baumen pro Grundstlicksflache, der verbindli-
chen Festsetzung von Baumpflanzungen je einer bestimmten Anzahl von Stellplatzen, der Riickhaltung
von Niederschlagswasser in naturnah gestalteten Rickhalteinrichtungen, die geplante Durchgriinung der
Planstralite A sowie die bestimmte geringe GRZ, welche einen hohen Anteil von unversiegelten Flachen
gewdhrleistet. .

Im Ergebnis dieser Ermittlungen ergibt sich hieraus ein Ausgleichsbedarf von 273.272,0 Wertpunkien.

Beachtenswert und gesondert zu wiirdigen war der mit den Planungen einhergehende Eingriff in beste-
hende Griinflachen, welche entsprechend den Bewertungen des Artenschutzgutachters als sog, FFH-Typ
6510 Flachland-Mahwiesen" einzustufen sind. Extensivwiesen dieses Typs sind entsprechend der Vorga-
ben des Bundesnaturschutzgesetzes Biotop geschiitzt (Vgl. § 30 BNatSchG), Eingriffe in diese Flachen
sind somit zunachst nicht méglich.

§ 30 BNatSchG erdffnet aber die Moglichkeit einer Ausnahme vom Biotopschutz, wenn ein flachengleicher
Ausgleich im réumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff erfolgen kann.

Von der Einstufung des Artenschutzgutachters waren ca. 4,75 ha der Oberplanten Flachen in zentraler
Lage betroffen. Die Stadt Gunzenhausen hat daher sorgsam gepriift, ob eine Entwicklung des Plangebietes
Reutberg Il auch ohne Eingriff in die Flachland-Mahwiesen maoglich ist. Im Ergebnis dieser Untersuchun-
gen musste aber festgestellt werden, dass eine Entwicklung der Siedlungsflachen aufgrund der zentralen
Flache der Mahwiesen ohne Eingriff méglich ist. Im Weiteren wurde daher nochmals gepriift und abgewo-
gen, ob ein Verzicht auf die vorliegenden Planungen ader eine Entwicklung an anderer Stelle u. U. eine
alternative Entwicklungsoption darstellt. Dies musste nach sorgsamer Priifung und Wirdigung verneint
werden. Ein Verzicht auf die Planungen wiirde keine positive Entwicklung fiir die Siedlungsnachfrage be-
wirken. Alternativ kurzfrisiig verfligbare Entwicklungsfléchen sind nicht gegeben.

Die Stadt Gunzenhausen hat sich daher nach sorgsamer Wilrdigung dazu entschlossen, die vorliegenden
Planungen trotz des Eingriffes in die Flachland-Mahwiesen fortzufiihren und hierfir eine Ausnahme gem.
§ 30 Abs. 3 und Abs. 4 BNatSchG zu beantragen. Dort wird ausgefihrt:

»(3) Von den Verboten des Absalzes 2 kann auf Antrag eine Ausnahme zugelassen werden, wenn die
Beeintréchtigungen ausgeglichen werden kinnen.

(4) Sind auf Grund der Aufsteliung, Anderung oder Ergénzung von Bebauungsplinen Handlungen im Sinne
des Absalzes 2 zu erwarlen, kann auf Antrag der Gemeinde lber eine erforderliche Ausnahme oder Be-
freiung von den Verboten des Absatzes 2 vor der Aufstellung des Bebauungsplans enischieden werden.
Ist eine Ausnahme zugelassen oder eine Befreiung gewdhrt worden, bedarf es fiir die Durchfiihrung eines
im Ubrigen zuléssigen Vorhabens keiner weiteren Ausnahme oder Befreiung, wenn mit der Durchfiihrung
des Vorhabens innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafitreten des Bebauungsplans begonnen wird.”

Beachtenswert ist im vorlisgenden Fall zudem, dass die festgestellien Flachland-Mahwiesen aufgrund ei-
nes Kulturlandschafts- bzw. Vertragsnaturschutzprogramms in der Vergangenheit entstanden sind. Unter
§ 30 Abs, 5 BNatSchG wird hierzu ausgefiihrt:

§(5) Bei gesetzlich geschiifzten Biotopen, die wihrend der Laufzeil einer vertraglichen Vereinbarung oder
der Teilnahme an offentlichen Programmen zur Bewirtschafiungsbeschrankung enitstanden sind, gilt Ab-
satz 2 nicht fiir die Wiederaufnahme einer zuldssigen land-, forst-, oder fischereiwirtschaftlichen Nutzung
innerhalb von zehn Jahren nach Beendigung der betreffenden veriraglichen Vereinbarung oder der Tell-
nahme an den betreffenden &ffentlichen Programmen.”

Grundsétzlich wére somit eine Rickfilhrung in eine reguldre konservative landwirtschaftliche Nutzung még-
lich, da die benannten Zeitrdume nach Kenntnis der Stadt Gunzenhausen noch nicht erreicht sind. Die
Stadt Gunzenhausen hat sich daher im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung dazu verpflichtet, fir den
entstehenden Eingriff in insgesamt ca. 4,75 ha Flachland-Mahwiesen einen Flachengleichen Ausgleich
durchzufilhren. Der erforderliche flachenbezogene Ausglelch darf sich dabei mit dem wertpunkiebezoge-
nen Ausgleich liberlagern. In den Festsetzungen wurde daher eine Kopplungsbedingung aufgenommen,
welche gewdhrieistet, dass wohl der Wertpunkteausgleich als auch der FlAchenausgleich gewéhrieistet ist.
Die detaillierten Unterlagen zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung einschl. Lageplandarstellungen sind als
gesonderte Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigefiigt.
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14.2.2 Ausgleich
Der ermitteite Ausgleich fir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt Gber Ausgleichsmafd-
nahmen innerhalb sowie aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Bepflanzungen sind bevorzugt wahrend der aligemein geltenden Pflanzperioden vorzunehmen.

Samiliche erforderliche Ausgleichsmaflinahmen sind spatestens in den Herbstmonaten des Folgejahres
nach Rechtskraft des Bebauungsplans durchzufiihren. Wahrend des Anwachsens in den ersten drei Jah-
ren sind Neupflanzungen in Trockenperioden ausreichend zu wassern und, sofern erforderlich, entspre-
chend den individuellen Vorgaben zu pflegen. Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten
und bei Ausfall unter Einhaltung der vorgegebenen Mindestqualitaten nachzupflanzen. Einzéunungen der
Flachen fir AusgleichsmaRnahmen, abgesehen von temporaren dem Schutz der Neupflanzungen dienen-
den Umzaunungen wie einfache Wildschutzzaune, sind nicht zulassig. Einfriedungen, die dem Fraftschuiz
der Ausgleichsflachen dienen, sind nach enisprechender Anwuchszeit zu entfernen.

Interne Ausaleichsflache A1
Teilflache Fl. Nr. 1520, Gemarkung Gunzenhausen, Gesamtgrofie 1.098 m 2
Ausgangszustand:

Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache A1 ist malig extensiv genutztes artenreiches Grinland
(G212).

Entwicklungsziel:
Extensivierung der Griinlandnutzung und Entwicklung einer Streuobsiwiese in die Biotopwerteinstufung
B432. Es soll eine Aufwertung um 3.294 Wertpunkte erfolgen.

Mafnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Pflanzung von mind. 15 standortheimischen Obstbaumen, als Hochstamm, in einem Mindestabstand vom
ca. 9,0 m — 10,0 m. Fir die Gehdlzpflanzungen sind standortgerechie, oristypische Obstbaume, vorzugs-
weise gem. Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fur Mittelfranken” des Landschaftspflegeverbandes Mittel-
franken, zu verwenden. Die nicht bepflanzten Flachen sind mit standortgerechten, krauter-/ artenreichen
Biotopmischung aus regionaler Herkunft anzusden und als Extensivgrinland zu entwickeln. Eine ein- bis
zweimalige Mahd, frihestens ab dem 15.06 ist zuldssig. Das Mahdgut ist zu entfernen. Mulchen, Dingung
sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzuldssig.Des Weiteren sind auf ca. 10 % der Flache
Elemente wie Findlinge, Lesesteinhaufen und Totholz zu integrieren. Eine Einfriedung der Ausgleichsfidche
zur freien Landschaft ist unzulassig.

Interne Ausgleichsfliche A2
Teilfliche Fl. Nr. 1393, Gemarkung Gunzenhausen, Gesamtarofe 1.381 m 2

Ausgangszusifand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsfliche A2 ist malig extensiv genutztes artenarmes Grinland {G211).

Entwicklungsziel:
Extensivierung der Griinlandnutzung und Entwicklung einer Streucbstwiese in die Biotopwerteinstufung
B432, Es soll eine Aufwertung um 6.905 Wertpunkte erfolgen.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Pflanzung von mind. 13 standortheimischen Obstbaumen, als Hochstamm, in einem Mindestabstand vom
ca. 9,0 m — 10,0 m. Fur die Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, ortstypische Obstbaume, vorzugs-
weise gem. Liste ,Empfehlenswerte Obstsorten fiir Mittelfranken” des Landschaftspflegeverbandes Mittel-
franken, zu verwenden. Die nicht bepflanzten Flachen sind mit standortgerechten, krauter-/ artenreichen
Biotopmischung aus regionaler Herkunft anzuséden und als Extensivgriiniand zu entwickeln. Eine ein- bis
zweimalige Mahd, friihestens ab dem 15.086 ist zuldssig. Das Mahdgut ist zu entfernen. Mulchen, Diingung
sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig.

Des Weiteren sind auf ca. 10 % der Flache Elemente wie Findlinge, Lesesteinhaufen und Totholz zu integ-
rieren. Eine Einfriedung der Ausgleichsflache zur freien Landschaft ist unzulassig.

Interne Ausgleichsflache A3
Teilfiichen FlI.Nrn. 300 und 301, jeweils Gemarkung Oberasbach, sowie 1394/20, 1394/21 und
1394/22, jeweils Gemarkung Gunzenhausen, Gesamtarofe 1.118 m ?

Ausgangszustand:
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Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache A3 ist in einem Teilbereich von 1.118 m? maiig extensiv ge-
nutztes artenarmes Grinland (G211) und einer Teilflaiche von 228 m? malig extensiv genutztes artenrei-
ches Griinland (G212).

Enitwicklungsziel:
Weitere Extensivierung der Grinlandnutzung und Entwicklung eines artenreiches Extensivgriinland
(G214). Es soll eine Aufwertung um 7.620 Wertpunkte erfolgen.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Die Flache ist zu frasen und anschliefend mit einer Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 Fran-
kisches Hilgelland" mit mindestens 30% Krauteranteil anzulegen. Eine 1- bis 2 schilrige jahrliche Pflege-
mahd mit Entfernung des Mahgut (kein Mulchen) ist zuldssig. Eine ein- bis zweimalige Mahd, frilhestens
ab dem 15.06 ist zulassig. Das Mahdgut ist zu entfernen. Mulchen, Dilngung sowie der Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln sind unzuldssig. Eine Einfriedung der Ausgleichsflache zur freien Landschaft ist unzulas-

sig.

Innerhalb des Planungsgebietes kann somit ein Flachenanteil von 4.365 m? ausgeglichen werden. Es er-
folgt eine Wertpunkteausgleich von 21.059 Wertpunkten. Die als interne Ausgleichmaflinahmen bestimm-
ten Flachen dienen mit ihren Aufwertungsmafinahmen der Schaffung eines guten landschaftlichen Uber-
gangs zwischen der freien Landschaft und den neuen Siedlungsstrukturen. Der geplante Bereich mit Streu-
obstbaumbestand dient auch der Starkung lokaler Insektenpopulationen. Durch die Anpflanzung von sel-
tenen Wildobstbaumarten kann zudem ein Beifrag zur Artenvielfalt in der Region geleistet werden.

Da mit den internen Ausgleichsflichen nur ein kleiner Anteil des wertpunktebezogenen Ausgleichs geleis-
tet werden kann und zudem kein geeigneter Beitrag zum erforderlichen Flachenbezogenen Ausgleich ge-
leistet werden kann, wurden seitens der Stadt Gunzenhausen im weiteren externe Ausgleichsflachen be-

stimmt. Diese sind wie folgt verortet:
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Fir den notwendigen Fladchenbezogenen Ausgleich wurden geeignete Fldchen im Talraum der Altmahi
herangezogen. Dieser Bereich ist FFH-Gebiet und befindet sich ein einem Abstand von ca. 1,5 km zum
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Eingriffsgebiet. Dem Anspruch eines Ausgleichs des Eingriffs in die biotopkartierten Flachland-Mahwie-
senstrukturen ist somit Rechnung getragen.

Der Bereich der nun festgesetzten externen Ausgleichsflachen befindet sich in der Wiesenbriterkulisse
LAltmihital zwischen Aha und Ehlheim". Alle Malknahmen im Bereich der Wiesenbriterkulisse wurden da-
her im Vorfeld mit dem zustandigen Projektbtro ,Lebensraum AlmaOhl" der Tragergemeinschaft
LChance.natur — Lebensraum Mittelfrankische Altmahl* GbR abgestimmt. Ziel der Matnahmen war es, so-
wohl den Anspriichen an den flichengleichen Ausgleich in die Flachland-Mahwiesen gerecht zu werden
als auch einen wichtigen Beitrag zur weiteren Starkung der Wiesenbriiterkulisse zu leisten. Die Lage der
Ausgleichsflachen befindet sich einen ,Hotspot" der Wiesenbriter, so dass hier ein mit der Extensivierung
der Flachen eine gute Weiterentwicklung und Starkung der Brut- und Lebenshabitate erzeugt werden kann.
Zudem kann die Vernetzung der bereits extensivierten Flachen gestarkt werden. Zwar werden mit den
vorgesehenen Ausgleichsflachen landwirtschaftlich genutzte Flichen extensiviert, die Belange und Vorteile
fir den Natur- und Artenschutz sind hier deutlich hdher zu bewerten, so dass die Belange der Landwirt-
schaft hier zurlickgestellt wurden. Die externen Ausgleichsfldchen wurden wie folgt bestimmt:

Externe Ausgleichsfliche A4
FI. Nr. 1221, Gemarkung Gunzenhausen, Gesamtgrifie 15.698,0 m ?

Ausgangszustand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsfliche A4 ist extensiv genutzte Ackerflache (A12)

Entwicklungsziel:
Extensivierung der Ackernutzung und Anlage einer extensivem Grlnlandnutzung und Entwickfung eines
artenreiches Extensivgriinland (G214) Es soll eine Aufwertung um 125.584 Wertpunkie erfolgen.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Vor Ausbringung des Saatguts ist die Flache als InitialmalRnahme abzurdumen (Abtrag des humosen
Oberbodens) und anschlieffend zu frasen, so dass eine Ansaat auf dem Rohboden erfolgt. FUr die Ansaat
ist Heumulch oder Heudrusch aus einer zur Region passenden Spenderflache oder eine Regiosaatgutmi-
schung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Higelland" mit mindestens 30% Krauteranteil zu verwenden,

Es ist eine 1 - 2 schirige jabrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahgut (kein Mulchen) zulassig. Die
erste Mahd ist ab dem 5. Juni eines Jahres durchzufiihren. Hierbei diifen bei einem Schnitt max. 2/3 der
Flache gemaht werden. Im darauffolgenden Schnitt ist die Schnittftiche zu variieren, so dass sich der Anteil
des Altgrasbereiches regelmafig andert.

In Abstimmung mit der zustandigen Gebietsbetreuung sind auf bis zu 20 % der Flache Frilhmahden im
Zeitraum vom 01. — 15, Mai zuldssig. Das Mahdgut ist zu entfernen. Alternativ ist auch eine Beweidung der
Flache mit dem Aquivalent der Besatzdichte von einer Groftvieheinheit pro Hektar zuldssig. Eine Diingung
sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung der Ausgleichsflache, mit Ausnahme
van tempordren Weidezaunen im Falle einer Beweidung, sind unzulassig.

Externe Ausgleichsfliche A5
Teilflache FI. Nr. 579, Gemarkung Unterashach, GroRe der Teilflache 4.500 m ?

Ausgangszustand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache A5 ist Intensivgriinland {G11)

Entwicklungsziel:
Anlage einer extensivem Griiniandnutzung und Entwicklung eines artenreiches Extensivgriinland sowie
einer Feuchtsenke. (G214). Es sall eine Aufwertung um 40.500 Wertpunkte erfolgen.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Vor Ausbringung des Saatguts ist die Flache als InitialmaRnahme  abzurdumen
(Abtrag des humosen Oberbodens) und anschliefend zu frasen. Entlang des bestehenden Grabens ist
eine mind. 10 x 50 m grole Feuchtsenke {(Flachmulde) als periodisch dauerfeuchter Bereich anzulegen.
Ein Einstau bis Ende Mai ist zu tolerieren.

Die Einsaat der Flachen ist Heumulch oder Heudrusch aus einer zur Region passenden Spenderflache
oder eine Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 Frankisches Higelland” mit mindestens 30%
Krauteranteil vorzunehmen.
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Es ist eine 1 - 2 schirige jahrliche Pllegemahd mit Entfernung des M&hgut (kein Mulchen) zuléssig. Die
erste Mahd ist ab dem 15. Juni eines Jahres durchzufiihren. Hierbei diirfen bei einem Schnitt max. 2/3 der
Flache gemaht werden. Im darauffalgenden Schnitt ist die Schnittfidche zu variieren, so dass sich der Anteil
des Altgrashereiches regelmanig andert.

In Abstimmung mit der zustandigen Gebietsbetreuung sind auf bis zu 20 % der Flache Frihmahden im
Zeitraum vom 01. — 15. Mai zuléssig. Das Mahdgut ist zu entfernen. Alternativ ist auch eine Beweidung der
Flache mit dem Aquivalent der Besalzdichte von einer GroRvieheinheit pro Hektar zuldssig. Eine Dilngung
sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung der Ausgleichsflache, mit Ausnahme
von temporéren Weidezaunen im Falle einer Beweidung, sind unzulassig.

Externe Ausgleichsflache A6
El. Nr. 581, Gemarkung Unterasbach, GesamtgroBe 10.690 m ?

Ausgangszustand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache Ab ist Intensivgriiniand (G11)

Entwicklungsziel:
Anlage einer extensivem Grinlandnutzung und Entwicklung eines artenreiches Extensivgrinland (G214).
Es soll eine Aufwertung um 96.210 Wertpunkte erfolgen.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Vor  Ausbringung des Saatguts ist die Fldche als Initiaimalnahme  abzurdumen
{Abtrag des humosen Oberbodens) und anschlieflend zu frasen. Im Norden der Fliche sind mind. zwei 10
x 50 m groRe Feuchtsenken (Flachmulden) als periodisch dauerfeuchte Bereich anzulegen. Ein Einstau
der Flachmulde bis Ende Mai ist zu tolerieren.

Die Einsaat der Flichen ist Heumulch oder Heudrusch aus einer zur Region passenden Spenderfléche
ader eine Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 Frénkisches Higelland® mit mindestens 30%
Krduteranteil vorzunehmen.

Es ist eine 1 - 2 schirige jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahgut (kein Mulchen) zuldssig. Die
erste Mahd ist ab dem 15. Juni eines Jahres durchzufthren. Hierbei dirfen bei einem Schnitt max. 2/3 der
Fldche gemaht werden. Im darauffolgenden Schnitt ist die Schnittfldche zu variieren, so dass sich der Anteil
des Altgrasbereiches regelménig dndert.

In Abstimmung mit der zustdndigen Gebietsbetreuung sind auf bis zu 20 % der Flache Friihmahden im
Zeitraum vom 01. — 15. Mai 2uldssig. Das Mahdgut ist zu entfernen. Alternativ ist auch eine Beweidung der
Fliche mit dem Aquivalent der Besatzdichte von einer Groftvieheinheit pro Hekiar zulédssig. Eine Dlingung
sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung der Ausgleichsflache, mit Ausnahme
von temporaren Weidezaunen im Falle einer Beweidung, sind unzuldssig.

Externe Ausgleichsflache A7
FL. Nr. 1226, Gemarkung Gunzenhausen, Gesamigrofe 7.068 m 2

Ausgangszustand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache A7 ist intensiv genutzte Ackerflache (A11) (Maisacker)

Entwicklungsziel:
Extensivierung der Ackernutzung und Anlage einer extensivem Grinlandnutzung und Entwicklung eines
artenreiches Extensivgriinland (G214) Es soll eine Aufwertung um 70.680,0 Wertpunkte erfolgen.

Malnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Vor Ausbringung des Saatguts ist die Flache als InitialmaBnahme  abzurdumen
(Abtrag des humosen Oberbodens) und anschlielfend zu frasen, so dass eine Ansaat auf dem Rohboden
erfolgt. Fir die Ansaat ist Heumulch oder Heudrusch aus einer zur Region passenden Spenderflache oder
eine Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 Frankisches Hugelland" mit mindestens 30% Krau-
teranteil zu verwenden.

Es ist eine 1 - 2 schiirige jahrliche Pllegemahd mit Entfernung des Mahgut (kein Mulchen) zuldssig. Die
erste Mahd ist ab dem 15, Juni eines Jahres durchzufiihren. Hierbei diirfen bei einem Schnitt max. 2/3 der
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Flache gemdaht werden. Im darauffolgenden Schnitt ist die Schnittfldche zu variieren, so dass sich der Anteil
des Altgrasbereiches regelmaftig dndert.

In Abstimmung mit der zustdndigen Gebietsbetreuung sind auf bis zu 20 % der Flache Frihmahden im
Zeitraum vom 01. — 15. Mai zulassig. Das Mahdgut ist zu entfernen. Alternativ ist auch eine Beweidung der
Flache mit dem Aquivalent der Besatzdichte von einer Grofivieheinheit pro Hektar zuldssig. Eine Dingung
sowie der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung der Ausgleichsflache, mit Ausnahme
von tempordren Weidezdunen im Falle einer Beweidung, sind unzuldssig.

Externe Ausgleichsfliche A8 _
FL. Nr. 1235, Gemarkung Gunzenhausen, Gesamtgrofe 4.560 m 2

Ausgangszustand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache A8 ist intensiv genutztes Griinland (Wiese) (G11)

Entwickiungsziel:
Anlage einer extensivem Griinlandnutzung und Entwicklung eines artenreiches Extensivgriinland sowie
einer Feuchtsenke. (G214). Es soll eine Aufwertung um 45.600 Wertpunkte erfclgen.

MaRnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Vor  Ausbringung des Saatguts ist die Flache als Initiallmafnahme  abzurdumen
{Abtrag des humosen Oberbodens) und anschliefend zu frasen. Im Nordosten ist eine mind. 10 x 50 m
grolte Feuchtsenke (Flachmulde) als periodisch dauerfeuchter Bereich im tieferliegenden Bereich parallel
des Luisengrabens anzulegen. Die Feuchtsenke ist ohne Anschluss an den Luisengraben herzustellen. Ein
Einstau bis Ende Mai ist zu tolerieren.

Die Einsaat der Fidchen ist Heumulch oder Heudrusch aus einer zur Region passenden Spenderfléche
oder eine Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12  Frankisches Higelland® mit mindestens 30%
Krauteranteil vorzunehmen.

Es ist eine 1 - 2 schiirige jahrliche Pflegemahd mit Entfernung des Mahgut (kein Mulchen) zuldssig.

Die erste Mahd ist ab dem 15. Juni eines Jahres durchzufiihren. Hierbei diirfen bei einem Schnitt max. 2/3
der Flache gemaht werden. Im darauffolgenden Schnitt ist die Schnittfliche zu variieren, so dass sich der
Anteil des Altgrasbereiches regelmafig dndert.

In Abstimmung mit der zustidndigen Gebietsbetreuung sind auf bis zu 20 % der Flache Frithmahden im
Zeitraum vom 01. — 15. Mai zuldssig. Das Mahdgut ist zu entfernen. Alternativ ist auch eine Beweidung der
Flache mit dem Aquivalent der Besatzdichte von einer Grolivisheinheit zuldssig. Eine Diingung sowie der
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung der Ausgleichsflache, mit Ausnahme von tempo-
raren Weidez&unen im Falle einer Beweidung, sind unzuldssig.

Externe Ausgleichsfliche A9
Fl. Nr. 1236, Gemarkung Gunzenhausen, Gesamtgrofie 7.076 m 2

Ausgangszustand:
Der Ausgangszustand der Ausgleichsflache A9 ist intensiv genutztes Griinland (Wiese) (G11)

Entwicklungsziel:
Anlage einer extensivem Griinlandnutzung und Entwicklung eines artenreiches Extensivgriinland sowie
einer Feuchtsenke. (G214). Es soll eine Aufwertung um 70.760 Wertpunkte erfolgen.

MaBnahmen zur Erreichung des Entwicklungszieles:

Vor  Ausbringung des Saatguts ist die Fldche als Initialmaltnahme  abzurdumen
(Abtrag des humosen Oberbodens} und anschliefend zu frasen. Im Nordwesten ist eine mind. 10 x 50 m
grofte Feuchtsenke (Flachmulde) als periodisch dauerfeuchter Bereich anzulegen. Ein Einstau bis Ende
Mai ist zu tolerieren.

Die Einsaat der Flachen ist Heumulch oder Heudrusch aus einer zur Region passenden Spenderflache
oder eine Regiosaatgutmischung der Untergruppe UG 12 ,Frankisches Higelland® mit mindestens 30%
Krauteranteil vorzunehmen.
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Es ist eine 1 - 2 schiirige jahriiche Pflegemahd mit Enifernung des Mahgut (kein Mulchen) zulassig. Die
erste Mahd ist ab dem 15. Juni eines Jahres durchzufilhren. Hierbei durfen bei einem Schnitt max. 2/3 der
Flache gemaht werden. Im darauffolgenden Schnitt ist die Schnittflache zu variieren, so dass sich der Anteil
des Altgrasbereiches regeimaiig andert.

In Abstimmung mit der zusténdigen Gebietsbetreuung sind auf bis zu 20 % der Flache Frihmahden im
Zeitraum vom 01. — 15, Mai zul&ssig. Das Mahdgut ist zu enffernen. Alternativ ist auch eine Beweidung der
Flache mit dem Aquivalent der Besatzdichte von einer Groftvieheinheit zulassig. Eine Diingung sowie der
Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sowie die Einfriedung der Ausgleichsflache, mit Ausnahme von tempo-
réren Weidezaunen im Falle einer Beweidung, sind unzulassig.

In der Addifion der festgesetzien externen AusgleichmaRnahmen im Altmihltal wird insgesamt eine fla-
chenbezogene Aufwertung von 50.431 m? vorgenommen. Der ermitielte erforderliche Flachenausgleich
von 47.540 m? ist somit vollumfanglich ausgeglichen. Der erbrachte Ausgleich in Wertpunkten ist mit
466.308 Wertpunkten bezogen auf die festgesetzten allgemeinen Ausgleichsfliichen zu berechnen. Somit
ist auch das Kriterium des Wertpunkieausgleichs erflillt. Die Ausgleichsflachen werden dem Okoflachen-
kataster des Landesamtes fir Umwelt gemeldet.

15. Umweltbericht
15.1 Einleitung

161.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie oben dargestellt, plant die Stadt Gunzenhausen ein allgemeines Wohngebiet fiir die Entwicklung zu-
satzlicher Wohnbauflachen auszuweisen. Hierzu soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Der geplante
Eingriff in die Natur fir die zusatzlichen Flachen betrdgt ca. 9,38 ha. Die Flachen werden bisher landwirt-
schaftlich genutzt, obwohl diese im wirksamen Flachennutzungsplan bereits im hauptsachlichen Bereich
als Wohnbauflachen dargestellt sind.

15.1.2 Darstellung der in einschligigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten umweltrele-
vanten Zielen und ihrer Beriicksichtigung

Wesentliche gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind in den §§ 1 und 1a BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natlrichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stidiebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln. Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind die Naturschutz-, Bo-
denschutz-, Wasser- und Immissionsschutzgesetze des Bundes und des Freistaats Bayern. Zudem sind
die Bauleitplane den Zielen der Raumaordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Die Stadt Gunzenhausen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum im
Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken be-
schreibt die Stadt Gunzenhausen ebenfalls als Mittelzentrum im Landlichen Raum. Der nahe gelegene
Altmilhisee wird im Regionalplan als Erholungsschwerpunkt definiert, daraus ergeben sich Auswirkungen
auf die Stadt Gunzenhausen.

15.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieB-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur Ermittlung der vorhandenen Gegebenheiten wurden in den Jahren 2020 - 2022 oriliche Bestanderhe-

bungen durchgefiihrt. Der Geltungshereich des Bebauungsplans wird derzeit Gberwiegend landwirtschaft-

lich genutzt.

Im Norden grenzt gin Wirtschaftsweg an. Im Osten und Siiden grenzen landwirtschatftliche Nutzungen an.
Im Westen befinden sich die Siedlungsstrukturen von Gunzenhausen.,

Das Planungsgebiet fallt van Morden nach Siiden auf einer Lange von ca. 450 m um einem Gesamthdhen-
unterschied von etwa 30 m.

Das Landschaftsbild wird durch die bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen sowie die bestehenden
Siedlungsflachen von Gunzenhausen bestimmt. Weder im Planungsgebiet noch im néheren stadtebauli-
chen Umfeld sind Biotope karliert. Die im Planungsgebiet befindlichen Mahwisasen sind entsprechend der
Priifungen des beauftragten Artenschutzgutachters in Teilen als FFH-Typ 6510 ,Flachland-Mahwiesen” zu
erachten. Hierfir besteht zunéchst ein Biotopschutz gem. § 30 BNatSchG.
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Aufgrund des zu erwartenden baulichen Charakiers ist allgemein im Planungsgebiet von folgenden Wirk-

faktoren auszugehen:

- Flachenumwandlung, Aufgabe Ackerflichen und Extensivwiesen zugunsten einer mittleren bis ho-
hen Versieglungsgrad mit dauerhafter Uberbauung und Flacheninanspruchnahme

- optische Stérungen und Verdnderung des landschaftlichen Charakters durch technische, land-
schaftsfremde Bauwerke und Materialien

- Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen

- eingeschrénkte Zuganglichkeit und Durchlassigkeit der Flachen aufgrund der Einzéunung, insbeson-
dere flr gréftere Wildtiere (z.B. Rehwild)

Baubedingte Wirkfaktoren lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- temporére Flacheninanspruchnahme im Bereich der Zufahrten, der Lagerfldchen und des Baufeldes
- Fl&cheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung

- zeitweise erhihtes Verkehrsaufkommen auf den Zufahrtswegen durch Bau- und Lieferfahrzeuge

- zeitweise Larm- und Schadstoffemissionen sowie eventuelle Erschiitterungen durch Baufahrzeuge

Die Beschreibung des derzeiligen Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen der Planung {Prog-
nose) erfolgt im Anschluss jeweils fir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiiter.

15.21 Boden

Beschreibung

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Obertrias des Mittleren Keupers 2zuzuordnen.
Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit Ton-/Tonmergelstain, rot, tiefrot; lokal mit konglomeratischen
Kalksteinbénken und -knollen, selten dolomitisch, grau; lokal mit Sandstein, z.T. Gerdlle fithrend zu rech-
nen. Die Bodenschatzungskarte weist die Flachen im Planungsgebiet als lehmige Sande liberwiegend der
Giite SI6V aber auch tonhaltige Béden mit der BodenklasseTllIb3 aus. Der Ackerschatzungsrahmen wird
zwischen 42 und 32, der Griinlandschatzungsrahmen wird zwischen 45 und 35 angegeben. Die Ertragsfa-
higkeit des Ackerflichenanteils ist somit, auch im mittelfrankischen Vergleich, als durchschnittlich bis leicht
unterdurchschnittlich sinzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens wird mit oft mittelschwer bis schwer grabbar
beschrieben.

Die potenziell natirliche Vegetation in dem Anderungsbereich wird der Ordnung L6b ,Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald, értlich Zitlergrass-
eggen-Stieleichen-Hainbuchenwald” zugeordnet. Auf Grund der bisherigen Nutzung des Anderungsbe-
reichs, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wilrden, ist nur mit einer geringen entsprechenden
Funktionserfilllung zu rechnen.

Auswirkungen

Durch das Bebauungsplanverfahren wird im Geltungsbersich des Bebauungsplans ein Eingriff in den Bo-
denhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich fiir das Planungsgebiet Umweltauswirkungen und ein flachen-
hafte Kompensationserfordernis ab.

Baubedingte Auswirkungen

Wiéhrend der Bauzeit besteht eine erhiéhte Bodengefahrdung durch den Eintrag wassergefihrdender Stoffe
der Baumaschinen. Aufierdem kénnen Baustelleneinrichtung und Baustelfenbelieferung zu Bodenverdich-
tungen fiihren,

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die zukinftige Nutzung des Gebietes wird durch den Bau von Gebauden und die individuell betriebsbe-
dingten Bebauungen zu einer dauerhaften Bodenversiegelung fiihren. Aufgrund der maximal zuldssigen
Grundfldchenzahl von 0,3 bzw. 0,35 im Planungsgebiet und der geplanten Frei- und Griinflachen kann von
einem max. mittleren Versiegelungsgrad ausgegangen werden. Die damit verbundene Reduzierung der
Verflgbarkeit von Boden ist aufgrund des Entwicklungszieles unvermeidbar. Das grundsatzlich vorhan-
dene Rickhaltevermdgen der Boden im Planungsgebiet wird durch die Versiegelung weiter reduziert.

Durch die geplante Nutzung wird anlagenbedingt die bisherige landwirtschaftliche Nutzung aufgegeben.
Es werden somit potenzielle Flachen fir die Produktion von Nahrungsmitteln aus der Nutzung genommen.
Der Eintrag von Nitraten und sonstigen Diingemiiteln moderner Landwirtschaft in die Béden wird durch die
Aufgabe der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung in diesen Teilbereichen reduziert. Im Bereich der ge-
planten Griinflachen ist nicht mit einer Verschlechterung der bestehenden Verhilinisse zu rechnen.
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Mit der Uberplanung wird in Teilbereichen eine nach § 30 BNatSchG zunéchst als schutzwiirdige einge-
stufte FFH-Typ 6510 Flachlandmahwiese Oberplant. Die Anlage ist nach Kenntnis der Stadt Gunzenhausen
im Rahmen eines KULAP-Programms erfolgt. Fir die Eingriffe in diesen Wiesentyp ist eine Ausnahme
gem. § 30 Abs. 3 und 4 BNatSchG sowie ein flachengleicher Ausgleich erforderlich. Der notwendige fla-
chengleiche Ausgleich wurde in der Planung festgesetzt, so dass die Auswirkungen diesbeziglich ausge-
glichen werden und bei der Bewertung des Schutzgutes nur mit geringer Schwere zu beriicksichtigen sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen grundsatzlich durch auf den Stellplatzen abgestellten Fahrzeuge
und deren Betriebsstoffe entstehen. Mégliche Auswirkungen hieraus sind aber durch die einzuhaltenden
gesetzlichen Rahmenbedingungen als gering einzustufen

Ergebnis

Mit den Planungen wird ein Eingriff in den Bodenhaushait vorbereitet. Die Planungen sind daher
zunidchst mit grundsatzlich erheblichen Umweltauswirkungen beziiglich des Schutzgutes Boden
verbunden. Hieraus leitet sich grundsitzlich ein flichenhaftes Kompensationserfordernis ab.

Eihe Verringerung der Auswirkungen kann durch die Begrenzung der Versiegelung erfolgen. Der
notwendige Ausgleich flir den mit den Planungen einhergehenden Eingriff erfolgt durch die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung. Gefahrdungen des Boden — Mensch Pfades liegen nach aktuel-
lem Kenntnisstand fiir das Planungsgebiet nicht vor.

Unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und den zu beach-
tenden gesetzlichen Maflgaben sind im Ergebnis voraussichtlich Umweltauswirkungen mittlerer Er-
heblichkeit fiir das Schutzgut Boden zu erwarten,

15.2.2 Wasser

Beschreibung R

Im Ptanungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Ostlich des Planungsgebietes befinden sich
hangabwaérts Weiherflichen sowie der Grabenverlauf des Bettelmiihlgrabens. Ostlich des Planungsgebie-
tes ist historisch ein Quellwasseraustritt aus dem Hang des Reutherges bekannt. Durch die Hanglage des
Planungsgebietes gibt kann das Vorkommen von Hang- bzw. Schichtenwasser nicht ausgeschlossen wer-
den. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden Bodenverhaltnisse als unter-
durchschnittiich einzustufen.

Hydrogeologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwiabischen Keuper-Lias-Land, den Feu-
erletten zuzuordnen. Die Klassifikation erfolgt als Grundwassergeringleiter mit geringen bis maBigen
Durchldssigkeiten, in Teilbereichen aber auch {stark) variablen Durchlassigkeiten. Das Retentions- und
Rickhaltevermogen der Biden im Planungsgebiet ist als gering einzuschatzen. Das Planungsgebiet liegt
in einem Vorbehaltsgebiet fir die Wasserversorgung der Stadt Gunzenhausen.

Durch die Hanglage ist mit wild abflieRendem Niederschlagswasser zurechnen.

Auswirkungen

Durch die Planungen wird grundsétzlich ein Eingriff in die bisher mdgliche Grundwasserneubildung vorbe-
reitet. Es konnen sich Verdnderung im Wasserabfluss sowie im Bereich méglichen Schichtenwassers, ver-
anderte Abfliisse des Schichtenwassers ergeben. Die erstellten FlieRwegedarstellungen zeigen, dass sich
durch wild abflieRendes Niederschlagswasser u.U. Gefahren im Plangebiet selbst, aber auch im stédte-
baulichen Umfeld ergeben kénnen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauzeit besteht eine erhdhte Grundwassergefahrdung durch den Eintrag wassergeféhrden-
der Stoffe durch Baufahrzeuge. Durch Bodenmodellierungen kann es zu veranderten Oberflachenwasser-
abflissen kommen. Gefahren aus verdnderten Oberflachenwasserabflissen fir Niederlieger aus den Bau-
arbeiten sind zu erfassen und Schutzmaftnahmen fiir die Niederlieger umzusetzen.

Bei Grindungs- und Kellerbauarbeiten kann es zu Eingriffen in Schichtenwasserstrome kommen. Es kén-
nen Bauwasserhaltungen erforderlich werden. Auswirkungen aus Bauwasserhaltungen auf die Grund- und
Schichtenwasserstréome sind zu prifen und auszuschliefien,

Bereits wahrend der Baumallnahme ist mit eine Bodenverdichtung bzw. Bodenversiegelung zu rechnen.
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Die Grundwasserneubildung und das Retentionsvermégen im Planungsgebiet werden durch bereits bau-
bedingt stark minimiert. Weitere anlagebedingte Auswirkungen entstehen in erster Linie durch die Boden-
versiegelung.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die mit den Planungen einhergehende unumgangliche Bodenversiegelung im Bereich des Planungs-
gebietes wird das Riickhalte- und Retentionsvermégen reduziert. Grundsétzlich wird hiermit auch die Még-
lichkeit zur Grundwasserneubildung verringert.

Das anfallende Oberflachenwasser aus Dachflédchen und versiegelten Flachen muss, soweit eine drtliche
Versickerung nicht méglich ist, gefasst und kontrolliert abgeleitet werden. Gegebenenfalls sind Riickhalte-
mafinahmen notwendig.

Aus den zu erwartenden Wohnnutzungen selbst fallen Abwasser an. Aus den versiegelten Bergichen sowie
der Hanglage hesteht grundsatzlich ein erhdhtes Risiko aus urbanen Sturzfluten fir die Flachen im Umfeld.
Die muss bei den Planungen der Freianlagen und der Entwisserungsanlage entsprechend zur geféhr-
dungsminimierenden Pufferung und Ableitung beriicksichtigt werden. Es wurden entsprechend Regelun-
gen zum Umgang mit Oberflachenwasser sowie Starkregenereignissen getroffen.

Durch Auffiillungen besteht grundsatzlich eine gewisse Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden Stof-
fen in den Boden und eine Vertragung in das Grundwasser. Durch die gesetzlichen Malgaben zur aus-
schlieBlichen Verwendung von unbelasteten Bodenmaterialien wird dieses Risiko aber bestméglich mini-
miert.

Mehr als unerhebliche Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet zur Wasserversorgung fiirr Gunzenhausen
sind aus den Planungen aufgrund der Art der geplanten Nutzung (Wohnbebauung) sowie der im Verhaltnis
moderarten Bodenversiegelung nicht zu erwarten,

Betriebsbedingte Auswirkungen
Aus den abgestellten Fahrzeugen im Planungsgebiet besteht ein minimales Risiko des Eintrags von was-
sergefidhrdenden Stoffen in die Bdden. Dieses ist jedoch als gering einzustufen.

Ergebnis

Gefahrdungen des Boden - Grundwasserpfades kénnen aus den Planungen weitestgehend ausge-
schlossen werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kdnnen durch die festgesetzten
MaRnahmen zu dessen Schutz minimiert werden. Fiir das Schutzgut Wasser sind voraussichtlich
Umweltauswirkungen geringe Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.3 Klima/Luft

Beschreibung

Die mittleren jahrlichen Niederschlagshdhen liegen bei 250 - 300 mm im Winterhalbjahr und 350 — 400 mm
im Sommerhalbjahr, die Jahresmitteltemperatur betragt ca. 8°C. Durch die Geldndeneigung kénnen Luft-
massen von Norden Richtung Stiden zu den Talflachen der Altmiihl flieRen. Die bestehenden Acker-/Griin-
tandflachen sowie die Waldfldchen im weiteren Umfeld tragen grundsatzlich bei entsprechenden Wetterla-
gen zur Entstehung von Kaltluft bei.

Die lokale Klimasituation wird durch mehrere Faktoren beeinflusst. Durch die Geldndeneigung kéinnen die
Luftmassen von Nerden in Richtung Sliden und von dort in die Siedlungsstrukturen einflieRen. Ostlich ,
nérdlich und stidlich der Anderungsbereiche befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die tibrigen
Flachen werden entweder als Verkehrsfldchen oder als Siedlungsfléchen genutzt, dieser Sachverhalt min-
dert die Funktion der Kaltluftneuentstehung schon im Bestand

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch den erforderlichen Einsatz von Baufahrzeugen auf der festgesetzten Bauflache ist voriibergehend
eine erhdhte Emission von Luftschadstoffen zu erwarten, die insgesamt jedoch als nicht erheblich einzu-
stufen ist. Durch den Abtrag des Oberbodens fir die Baumalnahmen wird die, wenn auch geringe, noch
vorhanden Retentionsfahigkeit in den Eingriffsflachen weiter minimiert. Die Feuchtepufferung wird aufge-
ben, es kann zu einem leichten Anstieg der lokalen Temperaturverhiltnisse kommen.

Anlagenbedingte Auswirkungen
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Durch die Versiegelung der Grinflachen wird die Verfigbarkeit von Frischluftentstehungsbereichen verrin-
gert. Diese Funktion kann jedoch von den umliegenden Bereichen Gbernommen werden. Durch die Lage
im Zusammenhang mit dem weiteren Siediungsflachen von Gunzenhausen ergibt sich keine maltgebende
Veranderung der Kaltluftstréme. Durch die umgebenden Siedlungsflachen und die bisherige Nutzung ha-
ben die Gberplanten Flachen bereits jetzt kaum einen positiven Beitrag geleistet.

Durch den geplanten Verzicht einer neuen unmittelbaren Erschlielung mit Anbindung an die Gemeinde-
verbindungssirate nach Oberasbach wird auf eine weitergehende Zerschneidung der Granfidchen sidlich
des Reutbergs verzichtet und somit die dort zu einem gewissen Grad vorhandene Kaltluftneubildung erhal-
ten.

Durch die geplanten Anlagen selbst entstehen im Regelfall keine wesentlichen zusatzlichen Beeinflussun-
gen dieses Schutzguts.

Durch die Bodenversiegelung und Bebauung im Bereich der geplanten Wohnbaustrukturen kommt es zu
einer geringfligigen Veranderung der kleinklimatischen Verhaltnisse. In Nahbereich der neuen Gebaude
sowie im Umfeld der versiegelten Flachen ist mit einem gewissen Anstieg der Boden- und Lufttemperaturen
gegeniber den Verhaltnisse der freien Feldflur zu rechnen. Dies kann zu einem gewissen Grad durch
Kompensationsmalknahmen. Z.B. Griindachern auf Flachdachkonstruktionen, Beschrankung der Versie-
gelung, Durchlassigkeit der Gebaudestrukturen, Verzicht auf Kies- und Steingérten, Verwendung geringer
aufheizender Oberflachenfarben und Strukturen minimiert werden. Die geplanten

Ausgleichsflachen kénnen in diesem Zusammenhang ebenfalls positiv auf eine Minimierung der Tempera-
turanstiege wirken.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die durch die geplante Nutzung als Wehnbauflachen entstehen keine maflgeblich relevanten Luftschad-
stoffbelastungen, so dass die Auswirkungen auf die Umgebung als gering einzustufen sind. Hierzu tragen
insbesondere auch die Mallgaben des Gebdudeenergiegeselzes bei. Die aus dem Betrieb zu erwartenden
zusétzlichen Verkehrshewegungen durch PKW sind als gering einzustufen, mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen sind nicht zu erwarten.

Der geplante Verzicht auf eine Gasversorgung leistet einen Beitrag zur Minimierung des Verbrauchs fossi-
ler Brennstoffe und tragt durch den Verzicht auf den Bau von Gasversorgten Warmeerzeugungsanlagen
zur Minimierung des CO2 Ausstolles bei. Auch hier tragen die Vorgaben des Geb&udeenergiegesetzes
positiv zur Gesamtentwicklung bei. Aus den Fahrbewegungen der Fahrzeuge entstehen Luftschadstoffbe-
lastungen fiir das Umfeld. Die Ergebnisse des erstellten Fachgutachtens zeigen, dass hieraus keine er-
heblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima entstehen im Wesentlichen aus der bereits anlagenbedingten Wir-
kung auf die kleinklimatischen Temperaturverhaltnisse. Zusétzliche betriebsbedingte Auswirkungen mit
maligeblicher Wirkung sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft kénnen durch MalRnahmen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzgut Klima/Luft sind im Er-
gebnis Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.4 Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Planungsgebist wird derzeit extensiv landwirtschaftlich genutzt. Im direkten Umfeld grenzen Sied-
lungsflachen sowie weitere landwirtschaftliche Nutzungen an.

Von der Planung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und kein européisches Vogel-
schutzgebiet im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Auch befinden sich keine als Biotop kar-
tierten Flachen im Planungsgebist. Die umgebenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen beeinflus-
sen die Attraktivitét als Lebensraum aber negativ. Die angrenzenden Siedlungsbereiche bieten flir die hei-
mische Vogelpopulation einen adaquaten Lebensraum.

Die Flachen im Planungsgebiet wurden in den vergangenen Jahren zu einem Uberwiegenden Teil bereits
extensiv bewirtschaftet. Die Grinlandflachen zeichnen sich durch die extensive Bewirtschaftung entspre-
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chenden Artenvielfalt aus. Die Griinlandflachen zeichnen sich durch die extensive Bewirtschaftung ent-
sprechenden Artenvielfalt aus. Teilweise sind aber als FFH-Typ 6510 einzustufende Extensivwiesen von
der Uberplanung betroffen. Fiir diese besteht unabhingig von der grafischen Darstellung des Biotopkatas-
ters ein Biotopschutz gem. § 30 BNatSchG.

Die vorhandenen Stérungen des Umfelds aus Stralben sowie den Siedlungsstrukturen im Umfeld beintréch-
tigen die grundsatzlich durch die extensive Nutzung vorhandene gewisse Attraktivitdt der Wiesenflachen
im Planungsgebiet negativ. Die Planungsgebietsfidchen sind als Bestandteil der freien Landschaft auch
einen zu einem gewissen Grad Teil des Lebensraums der in der Feldflur vorkommenden Wildtiere.

Im Rahmen eine durchgefiihrte speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden zwei Brutreviere der
Feldlerche festgestellt, welche durch das Planungsvorhaben beeintréchtigt sind. Weitere artenschutzrecht-
lich relevante Arten konnten nicht festgestellt werden.

Fiir potenziell im Umfeld vorhandene Fledermausarten stellt das Planungsgebiet hauptséchlich gine Trans-
ferflache und ggf. Jagdrevier dar.

Auswirkungen
Generell wirken sich die Inanspruchnahme von freier Landschaft und die Bodenversiegelung auf die Le-
bensraumverfligharkeit fir Flora und Fauna aus,

Baubedingte Auswirkungen

Durch die vorgesehene Bautstigkeit ist eine auf die Bauzeit begrenzte Stérung bzw. Beunruhigung vor-
kommender Wildtiere der freien Feldflur méglich. Da diese jedach Giber ausreichende Ausweichmdglichkei-
ten verfigen, wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft.

Zum Schutz auf den Flachen vorkommender Arten ist entsprechend der Malgaben des Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Baubeginn (Oberbodenabtrag) etc. im Brutzeitraum der suropéischen Vogelarten aus-
zuschlielen, Als Ausnahme ist ein Baubeginn maglich, wenn im Rahmen von zusétzlich durchgefiihrten
drtlichen Begehungen mit einer entsprechend fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine entspre-
chenden Varkommen vorhanden sind. Alternativ sind ggf. Vergramungsmafnahmen durchzufilhren, falls
die BaumaRnahmen langer unterbrochen werden,

Bereits baubedingt wird den im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priffung festgestellien Reviere der
Feldlerche der Lebensraum entzogen. Zum Ausschluss von Verbofstatbestinden gem. Bundesnatur-
schutzgesetz sind zur Umsetzung der Planungen vorgezogene dkologische Ausgleichsmainahmen (CEF-
MaRnahmen) erforderlich. Diese sind zwingende Voraussetzung. Daritber hinaus wurden Vermeidungs-
maRnahmen definiert, welche die Auswirkungen auf die Fauna minimieren sollen.

Ebenfalls baubedingt kommt es zu Aufgabe der extensiv bewirtschafteten Grinflachen mit dem damit ein-
hergehenden Verlust der dortigen Artenvielfalt. Diese Entwicklung ist aber bei der geplanten Entwicklung
unvermeidbar. Die daraus resultierenden zunéchst als erheblich sinzustufenden Auswirkungen auf das
Schutzgut sind durch entsprechende flachenbasierende AusgleichsmalRhahmen an anderer Stelle zu kom-
pensieren, Hiermit kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut auf eine mittlere Erheblichkeit minimiert
werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Grundséatzlich ist das Planungsgebiet fir die meisten im Umfeld lebenden Arten als ein Jagd- und Nah-
rungsgebiet zu betrachten. Durch die teilweise EinzAunung der einzelnen Baugrundstiicke wird dieser Be-
reich der freien Landschaft weitgehend entzogen, so dass er fiir gréRere Wildtiere (insbes. Rehwild) nicht
mehr zugénglich ist. Es ist daher mit Ausweichreaktionen wie z.B. veranderten Wildwechseln zu rechnen.

Durch die geplante Bebauung werden diese Fldchen den Tieren entzogen. Das Artenspekirum der Fauna
verandert sich weiter hin zu Arten des Siedlungszusammenhangs.

Die geplanten Hecken entlang der Gebistsgrenzen im Norden und Osten schaffen neue Habitate fiir He-
ckenbriter und stirken zusammen mit den zum Erhalt vorgesehenen Hacken und Gehdlzbestanden die
Biotopvernetzung im Umfeld. Die erforderlichen Vermeidungsmalnahmen aus den artenschutzrechtlichen
Untersuchungen wirken allgemein positiv auf die Gesamtsiruktur der Fauna.

Im Bereich der vorgesehen Ausgleichsflachen verbessert sich die Artenvielfalt. Bei den Ausgleichsflachen
im Bereich der Altmiihl kann die Wiesenbriterkulisse in einem Hot-Spot Bereich gestarkt werden.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung und Einzdunung der Flichen werden diese Bereiche der freien Landschaft weitge-
hend entzogen, so dass sie Wildtieren nicht mehr zugénglich sind. Es ist daher mit Ausweichreaktionen zu
rechnen. Diese finden aber im Umfeld des Planungsgebietes ausreichende alternative Flachen. Im Bereich
der geplanten Griinflichen entstehen neue Biotopqualitdten fiir Insekten und Kleintiere, durch die Malnah-
men zur Randeingriinung entstehen neue Strukturen fiir Heckenbriiter. Die Blithstreifen kénnen einen Bei-
trag zur Verbesserung der Verhéltnisse flr die lokalen Bienenpopulationen leisten.

Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere/Pflanzen kénnen unter Beachtung der Vermeidungs-
und Kompensationsmafinahmen hinreichend minimiert werden. Fiir das Schutzgut Tiere/Pflanzen
sind unter Beachtung der notwendigen Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen im Ergebnis
Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.5 Mensch
Beschreibung
Das Planungsgebiet schlieltt dstlich an die Siedlungsflachen von Gunzenhausen an.

Die Flichen im Planungsgebiet werden derzeit als Grln- bzw. als Ackerland genutzt. Sie besitzen keine
wesentliche Erholungsfunktion fiir die Bevolkerung der umliegenden Ortsteile. Die freie Flur ndrdlich sowie
Ostlich des Planungsgebietes besitzt grundsatzlich eine gewisse Naherholungsfunktion fir den Menschen.

Die Flichen liegen dstlich des Baugebietes ,Reutberg [I". Es entstehen die typischerweise mit Wohnnut-
zungen einhergehende Emissionen aus haustechnischen Anlagen sowie Verkehrsbewegungen aus den
bestehenden Nutzungen. Zudem entstehen zu einem gewissen Grad Larmbelastungen fir das Planungs-
gebiet. Eine Eignung als Erholungsflachen fir die lokale Bevdlkerung ist im Geltungsbhereich sowie dem
Umfeld nicht maBgeblich gegeben.

Die gstlich, stdlich und nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen verursachen u.U. Staub- und
Geruchsimmissionen. Aus dem Fahrverkehr entsprechender Fahrzeuge kdnnen zudem auch Larmimmis-
sionen auftreten.

Auswirkungen
Grundsétzlich sind mit den Planungen, wenn Gberhaupt, nur geringe Belastungen des Umfeldes aus
Larmemissionen zu erwarten.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der spédteren notwendigen Bauzeiten ist eine voriilbergehende Larmbelastung durch Baufahr-
zeuge und durch Lieferverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs zu erwarten. Die Baustellenzufahrt erfolgt
sowohl von Norden als auch von Slden Uber die bestehenden Straften und Wege. Die durch Baumafinah-
men evenfuell zu erwartenden Larmbelastungen fir umliegende Wohnnutzungen sind lediglich temporéar
wirksam und bei Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerau-
schimmissionen (AVY Baularm) insgesamt als unerheblich einzuschatzen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die genannten landwirtschaftlichen Nutzungen im Umfeld kann es im Planungsgebiet zu Beeintrach-
tigungen durch Geruch und Staub kommen. Diese sind im ortsiiblichen Mal zu dulden. Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sind hieraus nach allgemeinem Verstandnis nicht zu erwarten,

Aus dem Planungsgebiet selbst konnen Immissionen flir das stadtebauliche Umfeld entstehen. Hierbei sind
im Wesentlichen Larmimmissionen aus Verkehrslarm relevant. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch im Sinne des Larmschutzes miissen, soweit notwendig durch die Schallschutzmafinahmen hinrei-
chend minimiert werden, so dass hieraus keine wesentlichen Auswirkungen fur das stadtebauliche Umfeld
entstehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse stellen ein hches Gut dar, welchem
bei den Planungen ein hohes Gewicht beizumessen ist. Aus den Verkehrsbewegungen auf den geplanten
Strafen und den Parkfidchen im Gebiet konnen ggf. Larmbelastungen fiir die geplanten Nutzungen und
ggf. zu schiitzenden Bereiche entstehen.

Das erstellte Schallschutzgutachten zeigt auf, dass die geplanten Nutzungen als vertréglich fiir das stad-
tebauliche Umfeld einzustufen sind und die Immissionsschutzbelange gegeniiber den Bestandsstrukturen
ohne gesonderte Festsetzungen als vertraglich zu erachten sind. Fir die im Plangebiet zu erwartenden
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Immissionsbelastungen wurden im Bebauungsplan Festsetzungen vorgesehen, welche die Auswirkungen
soweit beschranken, dass die Auswirkungen als vertraglich zu erachten sind.

Die Auswirkungen durch die neuen Verkehrsanlagen auf das Umfeld wurden im Planungsprozess durch
das Abriicken der Anbindung an der Fasanenstralle minimiert.

Im Bereich der bisherigen Bolzplatzflichen werden zuklinftig Wohnbauflachen dargestelli. Hiermit riicken,
zu einem gewissen Grad, Mutzungen mit einem gegenuber einem Bolzplatz erhéhten Emissionspotenzial
an die bestehenden Siedlungsstrukturen heran. Die zu erwartenden Immissionsbelastungen bewegen sich
aber in einem fiir Wohnstrukturen blichen Rahmen und sind nicht als (iberméfiige Belastungen fiir die
Bestandsstrukturen zu erachten. Negative Auswirkungen auf den Bestand werden nicht erwartet.

Fur die Naherholungsfunktion kann durch die weitere Anbindung der Feldflur, der Schaffung eines neuen
Spiel- und Bolzplatzes sowie der Grinzene zwischen Reutberg |l und 1l ein positiver Beitrag geleistet wer-
den. Hierzu tragen auch die MaRgaben zur Durch- und Eingrinung bei.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aus den zulassigen Nutzungen entstehen die typischen Larmemissionsbelastungen aus Fahrverkehr und
aus den zuldssigen haustechnischen Anlagen. Erhebliche Auswirkungen sind hierdurch aber nicht zu er-
warten. Die getroffenen Festsetzungen im Gebiet minimieren die Auswirkungen auf ein vertragliches Mal.
Aus den Fahrbewegungen der Fahrzeuge entstehen Luftschadstoffbelastungen fir das Umfeld. Die Ergeb-
nisse des erstellten Fachgutachtens zeigen, dass hieraus keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Ergebnis
Fir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Erholungsfunktion sind nach derzeitigem Kenntnisstand
und Beachtung der festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen Auswirkungen ge-

ringer Erheblichkeit zu erwarten.

Fiir das Schutzgut Mensch in Bezug auf Immissionen kénnen Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit
entstehen. Bei Umsetzung der in der Entwurfsplanung optimierten Verkehrsfiihrung, der Beriick-
sichtigung der getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz sowie umfassender Beachtung der ge-
sefzlichen Maflgaben sind im Ergebnis jedoch Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten,

15.2.6 Landschaft / Fldche

Beschreibung

Das Planungsgebiet liegt im Trias und weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funkiionen auf. Gemaf
Fachinformationssystem ,Matur® (FINWEB) sind im Planungsgehiet keine gesetzlich geschitzten Bictope
im Sinne des § 30 BNatSchG sowie des Art. 23 BayNatSchG im Planungsgebiet bekannt,

Ein Grolteil der Fldchen im Planungsgebiet ist extensiv bewirtschaftet und besitzt ein entsprechenden
Artenraichtum. Gem. Einschatzung der Artenschufzgutachters handelt es sich in Teilbereichen der {iber-
planten Fldchen um Flachlandm&hwiesen des FFH-Typs 6510. Fur diese besteht ein Biotopschutz gem. §
30 BNatSchG.

Die potenziell natiirliche Vegetation in dem Anderungsbereich wird der Ordnung L6b ,Zittergrasseggen-
Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald, &rtlich Zittergrass-
eggen-Stieleichen-Hainbuchenwald” zugeordnet. Auf Grund der bisherigen Nutzung des Planungshe-
reichs, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wiirden, ist nur mit einer geringen entsprechenden
Funktionserflillung zu rechnen.

Die Vegetation im Planungsgebiet und dem unmittelbaren Umfeld ist durch die landwirtschaftlichen Nut-
zungen gepragt. Die weiteren Bereiche sind durch die bereits vorhandenen Siedlungsgebiete gepragt. Das
Planungsgebiet befindet sich nicht in einem Landschaftsschutzgebiet und auch aulRerhalb von Naturparks,
FFH- oder Hochwasserschutzgebieten.

Auswirkungen

Generell hat jedoch die Inanspruchnahme freier Fldchen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Im vorlie-
genden Fall wird es durch die geplante neue Nutzung zu einer Uberformung der bestehenden prigenden
Strukturen im Planungsgebiet selbst kommen. Der Eingriff ist jedoch im Zusammenhang mit den vorhan-
denen Siedlungsstrukturen als abgewogen und verirdglich zu erachten. Durch die kompakte zusammen-
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héngende Gesamtstruktur werden die Auswirkungen auf das Landschaftshild minimiert. Fiir das grofirau-
mige Umfeld sind jedoch aufgrund der Vorpragung und der topagrafischen Verhéltnisse gewisse Auswir-
kungen durch die Planungen zu erwarten.

Aufgrund der Vorpragung durch die bereits erfolgten Bebauungen des Reutbergs | und |l ist aber bereits
eine Uberformung des Landschaftsbildes am Reutberg erfolgt. Die nun geplante Erweiterung nach Osten
falgt den topografischen Entwicklungen des Reutbergs und arrondiert die Uberplanung des Reutbergs.
Eine Weiterentwicklung des Reutberg in Richtung der nun {iberplanten Flachen war hereits im Rahmen der
stadtebaulichen Gesamtkonzeption vorgesehen. In der Gesamtbetrachtung ist daher in Abwéagung aller
Belange davon auszugehen, dass es bei den nun iiberplanten Flache, trotz der topografischen Verhélt-
nisse, um fiir das Landschaftsbild weniger empfindlichen Flachen handelt.

Der mit den Planungen faktisch verbundene Verlust an unversiegelter Flache ist aber aufgrund des grund-
satzlichen Entwicklungszieles unvermeidbar, soweit nicht auf die Mainahme verzichtet wird, Die als Flach-
landmé&hwiesen einzustufenden Bereiche der iiberplanten Flachen sind als nach § 30 BNatschG ge-
schiltzte Biotopfiachen zu erachten. Ein Eingriff in diese Flachen bedarf daher siner Ausnahmegenehmi-
gung durch die untere Maturschutzbehérde sowie einem flichengleichen Ausgleich im rdumlichen Zusam-
menhang.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bau- und ErschlieBungsphase kommt es tempordr zur Errichlung von Baumateriallagern,
Einrichtung von landschaftsuntypischen Baumaschinen (Krénen) und Ablagerungen von Erdaushubmate-
rial in Haufwerken. Aufgrund des geringen Umfangs der Mainahmen sind die Auswirkungen als unerheb-
lich ginzustufen, Optische Auswirkungen aus den Maufwerken kénnen durch Ansaatmafinahmen hinrei-
chend bei [&ngerfristiger Ablagerung minimiert werden.

Durch die BaumaRnahman kommt es zur Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und zu einer
Vergréfterung der Siedlungsstrukturen in den Aufienbereich hinein.

Beraits mit den Baumalnahmen kommt es zu einem Eingriff in die bestehenden Flachlandmihwiasen. Die
erforderliche Ausnahme ist im Vorfeld zu erwirken. Entsprechend der getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans erfolgt ein mind. flichengleicher Ausgleich fiir den Eingriff, so dass die hieraus zu erwarten-
den Auswirkungen hinreichend minimiert werden.

Anfagenbedingte Auswirkungen

Durch die geplanten Nutzungen kommt es zu einer in der Gesamtbetrachtung veriretbaren Verdnderung
des Landschaftsbildes. Die neuen Gebietsstrukturen werden zu neuen landschaftsprigenden Bestandtei-
len. Dies ist jedoch aufgrund des geplanten Entwicklungszieles unvermeidbar. Auch im weiteren Umfeld
existieren mit den bestehenden Siedlungsstrukturen von Gunzenhausen sowie der im Stiden verlaufenden
Bundesstralte B13 bereits erhebliche landschaftsprdgende Elemente. Es sollte auf eine bestméglich ver-
tragliche Einbindung und Gestaltung der baulichen Antagen hingewirkt werden.

Durch die geplanten Nutzungen ist mit einer gewissen Verdnderung des natlrichen Geldndeverlaufs im
Planungsgebiet zu rechnen. Hierdurch sowie der Errichtung der baulichen Anlagen selbst, ist mit einer
gewlissen Verdnderung des Landschaftsbildes zu rechnen.

Die geplanten Ausgleichsflachen wiederum kénnen durch ihre Gestaltung positiv auf das Landschaftsbild
wirken.

Auswirkungen auf die Fldcheninanspruchnahme kénnen durch die Begrenzung der Siedlungsfléche, der
zuldssigan Bodenversiagelung, der angemessenen Berlicksichtigung der topografischen Verhdltnisse und
eine kompakte Anordnung der baulichen Anlagen sowie einer Begrenzung der Héhenentwicklung minimiert
werden.

Alternative Entwicklungsstandorte wurden im Vorfeld gepriift und abgewogen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die individuelle Detailgestaltung der baulichen Anlagen sowie der Freianlagen entstehen neue land-
schaftspridgende Bestandteile. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch entsprechende
GestaltungsmaBgaben, den Begrenzung der Héhenentwicklung sowie eine angepasste Eingriinung jedoch
hinreichend minimiert werden.
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Ergebnis

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Fliche werden mit mittlerer Erheblichkeit
eingestuft. Durch festgesetzte Minimierungsmafnahmen kénnen die Auswirkungen hinreichend
minimiert werden.

15.2.7  Kuiltur- und Sachgiiter

Beschreibung

Das Onlineportal BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat (www.bayer-
natlas.de, zuletzt eingesehen am 03.05.2021) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung der Fach-
schalen Baudenkmaler, Bodendenkméaler und Naturdenkmaler fiir das Planungsgebiet keine entsprechen-
den Denkmaler. In ca. 300 m Entfernung liegen im Stiden des Planungsgebiet eine mesolithische Freiland-
station, das Benehmen wurde nicht hergestellt. Im Norden in ca. 70 m Entfernung verlauft eine Strade der
romischen Kaiserzeit auch hier wurde das Benehmen nicht hergestellt. Das Vorkommen von archéologi-
schen Spuren kann aber grundsatzlich nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Entsprechend der Mitteilung des Bay. Landesamtes fiir Denkmalpflege (BLfD) sind im Bereich des geplan-
ten Regenriickhaliebeckens im Siiden sowie im nérdlichen Drittel des Reutbergs 11l die Verdachtsmomente
auf potenzielle Bodendenkmaler so hoch zu bewerten, dass diese Flichen als sog. Denkmaivermutungs-
flachen i. S. d. Art. 7 BayDSchG einzustufen sind. Eine entsprechende Einstufung erfolgte auch fir die
externen Ausgleichsflache A4, A5, AG, A8 und A9.

Auswirkungen

Grundsatziich wird auf die einschldgigen denkmalschuizrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (Art. 8 Abs. 1 u. Abs. 2 BayDschG). Im
Bereich der iberplanten Flachen ohne konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler sowie das Erfordernis einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis fiir Bodeneingriffe im Bereich der seitens des BLfD bestimmien Denkmalver-
mutungsflachen,

Baubedingte Auswirkungen:

Grundséatzlich besteht durch die BaumaRnahmen ein gewisses Risiko fir ggf. im Boden vorhandene, bisher
nicht bekannte, Bodendenkmaler. Dieses Risiko wird durch jedoch durch die bestehenden denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen und sich daraus ergebenden Verfahrensvorgaben minimiert. Durch die geplan-
ten Sondagen im Bereich der Denkmalvermutungsfiache wird das Risiko fir potenzielle Bodendenkmaler
weiter minimiert. Durch die erforderliche Denkmalrechtliche Erlaubnis wird die Fachbehérde in Bodenein-
griffe einbezogen und auch hiermit das Risiko fur Bodendenkmaler und die Kulturgeschichte minimiert.

Anlagenbedingte Auswirkungen.
Anlagenbedingt sind nach aktuellem Kenninisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten.

Betriebsbedingte Auswirkungen;
Betriebsbedingt sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu er-
warten.

Ergebnis
Fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand Auswirkungen

geringer Erheblichkeit zu erwarten.

15.2.8 Wechselwirkungen

Zwischen den Schuizglitern Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch (Erholung},
Mensch (Ldrmimmissicnen), Landschaft/Flache sowie Sach- und Kulturgiter bestehen bei der vorliegen-
den Planung enge Wechselwirkungen. Diese wurden bereits bei der Beschreibung dieser Schutzgiiter und
der méglichen Auswirkungen der Planung dargestelit,

Insbesondere zeigen sich diese bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sowie das Schuizgut
Wasser. So hangt beispielsweise die Empfindlichkeit des Grundwassers nicht nur vom Grundwasserflur-
abstand, sondern auch von der Filter- und Pufferwirkung des Bodens, des Bewuchs bzw. der Nutzung der
Flache sowie dem Ausgangsgestein ab. Weiterhin zeigen sich die Auswirkungen durch den Verlust der
biotopgeschitzten Flachland-Mahwiesen, welche sowahl im Sinne der Schutzgiiter Boden, Wasser, Pflan-
zen und Tieren aber auch Landschaft wirken. Ein flachengleicher Ausgleich ist daher von hoher Bedeutung
zur Minimierung der Auswirkungen.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestrafte 9, 91560 Hellsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11— 0 « Telefax: 09872/ 95 7 11 — 65 « E-Mail: info@christofori.de Seite 83 von 91



Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Reutberg llI* mit Integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Fassung vom 24.11.2022

Die bestehende extensive landwirtschaftliche Nutzung fiihrt dabei zunachst zu einer mittleren Bedeutung
der Flachen fir das Landschaftshild — durch die landwirtschaftliche Nutzung kann die Flache selbst aber
auch nicht zur Naherhelung betreten werden. Durch die Ausweisung der geplanten Nutzfidchen und der
Realisierung statt der bisherigen Nutzung ist mit einer Einschrénkung der Funktionsfahigkeit der Schutz-
giiter Boden, Wasser und Arten und Lebensraume zu rechnen, welche aber durch die Festsetzungen im
Rahmen der Bauleitplanung sowie die geplanten Vermeidungs- und Kompensationsmaftnahmen ausgegli-
chen werden. Sachgiter sind von dem Vorhaben nicht betroffen, das lokale Klima und der Mensch sind,
wenn dann, nur in einem unerheblichen Malbe betroffen. Kulturglter sind voraussichtlich nicht betroffen.
Die Auswirkungen auf die Flache und die damit einhergehende Erweiterung der Siedlungsstrukturen in den
Aubenbereich sind aufgrund des beabsichtigen Entwicklungszieles und der fehlenden alternativen Entwick-
lungsflachen unvermeidbar.

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern innerhalb und auBerhalb der Planungsfléche zu erwarten. Es ergibt sich kein
zusétzlicher Kompensationsbedarf aus moglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgi-
tern zu erwarten ist.

15.3 Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Entwicklungsprognose des Planungsgebiets bei Nichtdurchfiilhrung ergibt eine fortwahrende landwirt-
schaftliche Nutzung. Aufgrund der vorliegenden Nutzung sind keine zusétzlichen positiven Entwicklungen
in Bezug auf Flora und Fauna zu erwarten.

15.4 Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Zur Erhaltung einer hohen Lebensqualitét fir den Mensch (Ortshild, Schulz vor stérenden oder schidlichen
Immissionen), einer maglichst hohen Biodiversitét mit vielen Pflanzen und Tierarten, eines méglichst hohen
Durchgriinungsanteils mit seinen wichtigen Funktionen fur das Lokalklima, Erhaltung der Grundwasser-
neubildung, Erhaltung bzw. Schutz von Grund und Boden und der Vermeidung und Verringerung nachtei-
liger Auswirkungen, die hei der Behandlung der einzelnen Schutzgiiter aufgezeigt wurden, sind folgende
MaRnahmen als Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen geeignet;

Schutzgut Boden

Eine Vermeidung und Verringerung der Auswirkungen kénnen durch die Begrenzung der Versiegelung
erfolgen. Dies erfolgt bereits im Bebauungsplan durch die Festiegung der Grundflachenzahl, Die Versiege-
lung von Stellplétzen und Zufahrten wird durch die Festsetzung der Ausfilhrung mit versickerungsoffenen
Beldgen von Stellplatzen fir PKW, wie z. B. Rasenfugenpflaster, erfolgen. Durch die verpflichtende Durch-
fuhrung von Griinordnungsmafnahmen kann der Anteil der versiegelten Flachen im Gesamtgebiet redu-
ziert werden. Insgesamt sollte auf eine Minimierung der zur Versiegelung vorgesehenen Flachen geachtet
werden, Wo moglich und zuldssig, sollten in den Freiflichen versickerungsféhige Oberfldchen angelegt
werden.,

Schutzgut Wasserhaushalt

Inshesondere wahrend der Bauzeit sind geeignete MaRnahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wasserge-
fahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen. Oberflichenwasser sollite méglichst nicht in den vor-
handenen Mischwasserkanal eingeleitet werden, sondern als Brauchwasser vor Ort genutzt oder ortlich
versickert werden. Durch die Reduzierung der Versiegelung kann der Anfall von Oberflachenwasser redu-
ziert werden. Bei Flachdédchern fiihren Begrinungen zu einer Pufferung von anfallenden Oberflichenwas-
ser. Oberflichenwasser, sollte wo méglich und zuldssig, in Zisternen gesammelt und zur Bew&sserung der
Griinflachen verwendet oder érilich versickert werden. Auswirkungen aus Starkregenereignissen im Plan-
gebiet sowie dem Umfeld ist durch entsprechende Schutz- und Gestaltungsmafinahmen entgegenzuwir-
ken.

Schutzgiiter Klima/Luft

Die kleinklimatischen Auswirkungen werden durch griinordnerische Malknahmen gemindert. Griindécher
haben durch ihre Pufferwirkung und Verdunstung positive Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhalt-
nisse. Gleiches gilt flir offene Riickhalteflichen und Mulden fiir Oberflichenwasser. Auch die planungsge-
bietsinterne Ausgleichsfiiche tragt zur Minimierung der Auswirkungen bei. Auswirkungen auf das Schutz-
gut Luft werden durch die geltenden gesetzlichen MaRgaben und Regelungen hinreichend minimiert. Aus-
wirkungen aus Staubbetlastungen kénnen durch Staubminderungsmafinahmen minimiert werden.

Ingenteurbiiro Christafori und Partner, Gewerhestraiie 8, 91560 Hailsbronn
Telefon: 09872 /95 7 11 — 0 « Telefax: 09872 / 95 7 11 — 65 » E-Mail: info@christofori.de Seite 84 von 91



Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan “Reutberg Ili* mit integriertem Griinordnungsplan
Begriindung im Stand des Satzungsbeschlusses Fassuna vom 24.11.2022

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Beeintrachtigungen fiir Flora und Fauna wurden mit der Auswahl von Flachen mit einer geringen Bedeu-
tung fur dieses Schutzgut bereits im Vorfeld weitestgehend vermieden. Die festgesetzten Mafinahmen des
qualifizierten Grinordnungsplanes stellen ein Mindestmaf® an eine Eingriinung des Gebietes sicher. Der
Eingriff in Natur und Landschaft wird entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsregelung durch innerhalb des
Anderungsgebietes festgesetzte Ausgleichsflichen kompensiert.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestéinden oder Schadigungen von geschiitzten Tierarten sind als Vermei-
dungsmafiinahmen der Baubeginn und Oberbodenabtrag auflerhalb der Vogelbrutzeit (verpflichtende Ver-
meidungsmaflnahme) und im Falle der Verzégerung des Baubeginns bzw. Unterbrechung bis in die
ndchste Brutperiode, die Unterbindung neuen Bewuchses auf dem Baufeld durch regelmiiige Bodenbe-
arbeitung oder alternativ geeignete VergramungsmaBinahmen festzusetzen. Nachtbaustellen sind zu ver-
meiden. Hierdurch werden die Eingriffe in die Habitate geschiitzter Tierarten minimiert.

Zur Vermeidung des Anlockens von Nachtfaltern oder anderer Fluginsekten wird die Ausfihrung von Stra-
fenbeleuchtung und Geb&udelampen als LED-Leuchten empfohien. Die Leuchten sollten méglichst als
geschlossene Leuchtkdrper ausgebildet werden, um das Eindringen von Insekten zu verhindern. Zu den
notwendigen MaRnahmen z&hlt insbesondere ein Baubeginn auRerhalb der Vogelbrutzeit. Fiir die Grinfla-
chen werden eine naturnahe Gestaltung und Bepflanzung empfohlen, sowie ein Verzicht auf Nadelgehdélze
festgesetzt. Die festgesetzten Ausgleichsfliche im Naturraum der Altmiihl sollten hinsichtlich der dortigen
Wiesenbriiterkulisse und einer Optimierung des Lebensraums entwickelt werden.

Schutzgut Mensch

Die Eingrinung des Gebietes minimiert die Auswirkungen auf die, wenn auch sehr geringe, grundsétzlich
vorhandene Naherholungsfunktion des stadtebaulichen Umfeldes. Die neu geschaffenen Grinflachen bie-
tet neue Erholungsfunktionen.

Durch die gesetzlichen MalRgaben zum Larmschutz und die darauf basierenden Festsetzungen zum Im-
missionsschutz werden Maflnahmen zur Sicherstellung eines geeigneten Lebens- und Arbeitsumfeldes
getroffen.

Abstdnde zwischen den Bestandsstrukturen und den iiberplanten Fléchen kénnen dazu beitragen subjek-
tive Konflikte zwischen Bestand und Planungsgebiet zu minimieren.

Schutzgut Landschaft / Fliche

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Landschatt ist, wo még-
lich, eine wirksame Ein- und Durchgriinung vorzunehmen. Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen
sollen naturnah erfolgen. Sie sind fachgerecht durchzufiihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen,
zu unterhalten sowie bei Abgang von Pflanzen nach den Bestimmungen entsprechende Arten nachzupflan-
zen. Die Hohenentwicklung sollte zur Minimierung der Fernwirkung begrenzt werden. Die Flacheninan-
spruchnahme erfolgt durch die Begrenzung des Baufeldes und der Giberbaubaren Flachen sowie der Be-
grenzung der Bodenversiegelung.

Schutzgut Kuitur- und Sachgiiter

Es sind keine konkreten Denkmaler im Planungsbereich bekannt. Auswirkungen auf ggf. vorhandene Bo-
dendenkmaler kdnnen durch die Mallgaben des bay. Denkmalschutzgesetzes hinreichend sicher ausge-
schlossen werden. Im Bereich der Denkmalvermutungsflachen kénnen die geplanten Sondagen dazu bei-
tragen, die Auswirkungen auf potenzielle Bodendenkmaler im Vorfeld bereits zu minimieren.

15.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Im Rahmen der alternativen Planungsstandorte (vgl. Kapitel 2) wurden alternative Entwicklungsflachen im
Stadtgebiet Gberpriift und dabei festgestellf, dass aktuell keine besser geeigneten alternativen Entwick-
lungsfidchen zur Verfiigung stehen. Der wirksame Flachennutzungsplan von Gunzenhausen weist derzeit
keine besser geeigneten Flachen fir eine Siedlungsentwicklung aus. Das Umfeld des Planungsgebietes
ist bereits durch entsprechende und ahnliche Nutzungen vorgepragt. Die vorliegende Planung stelli daher
in Abwégung aller Belange die am besten geeigneten Flachenentwicklung mit den geringstméglichen Um-
weltauswirkungen flr die geplante Nutzung dar. Keine Umweltauswirkungen wiirden sich nur bei vollstéan-
digem Verzicht auf die Planungen ergeben. Dies ist in Abwagung aller Belange jedoch nicht als angemes-
sen zu erachten.
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15.6 Zusitzliche Angaben

15.6.1 Verwendete technische Verfahren und Hinwelse auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde anhand der zur Verfligung stehenden Umwelidaten (z.B. geologische Karte, Bi-
otopkartierung, Umweltatlas, Fldchennutzungsplan, Schallschutzgutachten, Luftschadstoffgutachten, Mabk-
nahmen auf den geplanten Ausgleichsflachen) sowie mittels eigener Bestandsaufnahmen in den Jahren
2020 - 2022 erstellt. Die Analyse und Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal argumentativ und bezieht
sich auf einschldgige gesetzliche und planerische Ziele. Im Hinblick auf den Themenbereich ,Untergrund-
beschaffenheit’ und ,Vorkommen von Bodendenkmalern” liegen derzeit nur aligemeine Erkenntnisse vor,

16.6.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die aufgrund der DurchfGhrung der Bauleitpldne einfreten,
sind geeignete Festlegungen zu treffen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frilhzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Maltnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Stadt Gunzenhausen wird daher die Durchfiihnrung und den Erfolg der Ausgleichs- und Gritnordnungsmaf-
nahmen turnusmafig Uberwachen und ggf. nachsteuern. Die Ausgleichsflachen werden an das Okofla-
chenkataster des Landesamts fir Umwelt gemeldet.

15.7 Allgemeinverstéindliche Zusammenfassung

Im Stiden von Gunzenhausen soll auf einer Fldche von ca. 9,38 ha ein allgemeines Wohngebiet entstehen.
Das Planungsgebiet grenzt im Umfeld im Norden, Siiden ung Osten an landwirtschaftliche Nutzungen, im
Westen an die Siedlungsstrukturen von Gunzenhausen an.

Fir den Planungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der vorhandenen Umweltmerk-
mate durchgefihrt. Im Rahmen der Konfiiktanalyse (Kap. 15.2) wurden die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgliter Boden, Wasserhaushalt, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Mensch {Erho-
lung), Mensch (La&rmimmissionen), Landschaft sowie Sach- und Kulturgiiter abgewogen.

Es sind artenschutzrechtliche Belange der Feldlerche betroffen, welche vorgezogene Ausgleichsmainah-
men erforderlich machen. Weitere wesentliche oder erhebliche Konflikte wurden zum Zeitpunkt der Auf-
stellung der Begriindung nicht festgestellt. Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohnbaugebietes
wird die Flachenverfiigbarkeit verringert, der Anteil der versiegelten Flache vergroRert sich. Fiir die FI&-
cheninanspruchnahme werden AusgleichsmaBnahmen definiert. Die Auswirkungen auf den Wasserhaus-
halt kénnen durch die Begrenzung der Versiegelungen minimiert werden. Wesentliche Auswirkungen auf
die Tier- und Pflanzenwelt sind unter Beriicksichtigung der vorgezogenen Ausgleichsmafthahmen sowie
der Malknahmen zur Ein- und Durchgriinung nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Die Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild wurden intensiv untersucht, Minimierungsvorschidge erarbeitet und als
verbindliche Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplans aufgenommen, so dass die sich ergebenden
Eingriffe in das Landschaftsbild noch als vertraglich zu erachten sind. Durch Immissionsschutzmaftnahmen
kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch hinreichend minimiert werden.

Auterdem wurden die Matnahmen und Vorkehrungen zur Vermeidung, Kompensation und Verminderung
erheblicher Auswirkungen dargestellt (Kap. 15.4). Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den
erzielten Ergebnissen im Hinblick auf die Betroffenheit der einzelnen Schutzgiiter (Kap. 15.2):

Schutzgut Erheblichkeit

Boden mittlere Erheblichkeit
Wasserhaushalt geringe Erheblichkeit
Klima / Luft geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen mittlere Erheblichkeit
Mensch (Erholung) geringe Erheblichkeit
Mensch (Larmimmissionen) geringe Erheblichkeit
Landschaft / Flache mittlere Erheblichkeit
Kultur- und Sachgiiter geringe Erheblichkeit
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16. spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Fir das Planungsgebiet und das weitere Umfeld wurde im ersten Halbjahr 2020 durch den Dipl. Biologen
Richard Radle eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Hierbei wurden die Auswirkun-
gen der Planungsmafinahmen auf geschiitzte bzw. gefahrdete Tierarten untersucht. Die erstellie spezielle
artenschutzrechtliche Priifung (Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan des Biologen Richard
Radle, Roth, vom 05.02.2021) liegt als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans bei.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurden zwei Feldlerchen-Brutpaare festgestellt.
Weitere Brutpaare befinden sich in der Néhe, aber auBerhalb der Eingriffskulisse. Aufgrund der vorhande-
nen Feldlerchenreviere wurden mehrere Vermeidungsmafnahmen und vorgezogene Ausgleichsmalnah-
men im Sinne von § 44 Abs. & BNatSchG (CEF-MaRnahmen).

Zur Vermeidung von Gefahrdungen fir Tier- und Pflanzenarten sind folgende Mafinahmen festzusetzen:

« V-M1: Freimachung des Baufeldes aulerhalb der Vogelbrutzeit (d.h. nur in der Zeit vom 01.10 bis
28.02.)

e V-M2: Mafllnahmen zum Schutz von Végeln an grofRen Fenstern oder Glasfronten
Wenn Gebdude mit Glasfronten oder mit groRen Fenstern errichtet werden, miissen Vor-
kehrrungen getroffen werden, um Vegelschlag zu vermeiden. Hierzu zdhlen z.B. Uv-
Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht absorbie-
rendes Glas, Jalousien oder Vorhange, Muster auf den Scheiben usw. (siehe Broschiire des
LfU (2010): Vogelschlag an Glasfldchen vermeiden.

+ V-M3: Erhalt der Heckenstrukturen im Norden der Vorhabenflache

Da sich die Bebauung am Siedlungsrand befindet, wird der Einsatz von insektenfreundlicher Beleuchtung
empfohlen. Stralenlampen und sonstige Beleuchtung mit LED-Leuchtmitteln sollten eine Farbtemperatur
von max. 3000 Kelvin besitzen. Dies wurde als Festsetzung ebenfalls in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Aus Naturschutzsicht sind prinzipiell Leuchtstellen zu wahlen, die durch Ausrichtung, Abschirmung
und Reflektoren den groRtméglichen Anteil des Lichtstroms auf die zu beleuchtende Flache (Fahrbahn,
Gehweg etc.) fokussieren und nicht in die Umwelt emittieren.

Der Leuchtenbetriebswirkungsgrad im oberen Halbraum (also die Abstrahlung nach oben) sollte daher so
gering wie moglich sein (< 0,04). Auch die Lichtpunkthdhe sollte méglichst niedrig gewahlt werden, denn
auch eine groftere Zahl niedrig angebrachter Leuchten mit energieschwiacheren Lampen ist tendenziell
besser als wenige lichtstarke Lampen auf hohen Masten, wenn entsprechend lichtschwichere und effizi-
ente Leuchtmittel verfiigbar sind. Die Abdeckung des Leuchtenkoffers solite nicht aus einer strukturierten,
mit Prismen versehenen Wanne bestehen, da diese eine weithin sichthare helle Fliache bildet. Am sichers-
ten wird diffuses, Insekten anlockendes Streulicht durch eine plane, seitlich nicht sichtbare Abdeckplatte
verhindert. Auflerdem soliten die Leuchtengehause gegen das Eindringen von Spinnen und Insekten ge-
schiitzt sein (Schutzart IP 54, staub- und spritzwassergeschiitzte Leuchte) und die Oberflachentemperatur
der Leuchtengehzuse 60° C nicht libersteigen (aus Neubau 2009: Naturvertrigliche Stralenbeleuchtung}).

Aufgrund des nicht vermeidbaren Eingriffs in die Brut- und Fortpflanzungshabitate von Feldierchenrevieren
sind zwingend Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitdt (CEF-
MaRnahmen) erforderlich, um Gefahrdungen lokaler Populationen zu vermeiden. Seitens des Artenschutz-
gutachters wurden nachfoigende Empfehlungen fur die erforderliche CEF-MaRnahme (bermittelt:

s« CEF-M1 (Feldlerche): Anlage und dauerhafte Unterhaltung von Bliihflichen, Wechselbrache eder Bra-
chestreifen auf mind. 1ha Flache als (wahlweise):

» Wechselbrache (Mindestgréfte 0,5 ha pro zu kompensierendem Revier), Umbruch von 50 % jedes
Jahres im Spétherbst oder Frilhjahr (bis Ende Méarz), aber keine Bestellung

¢ oder Bluhflache ohne landwirtschaftliche Nutzung mit einer Mindestbreite von 20 Metern

+ oder Brachestreifen ohne landwirtschaftliche Nutzung mit einer Mindestbreite von 20 Metern, Um-
bruch alle 3 bis 5 Jahre (auf ndhrstoffreichen Béden evil. alle 2 Jahre)

Als allgemeine Voraussetzungen die CEF Mallnahmenflache wurden seitens des Gutachters benannt:
¢ Kein Dilnge- und Pflanzenschutzmitteleinsatz sowle keine mechanische Unkrautbek&mpfung zuldssig
¢ Lage in der Ackerflur:

Offenes Gelande mit weitgehend freiem Horizont:

- Hanglagen nur bei iibersichtlichem oberem Teil
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- Nicht unter Hochspannungsleitungen (Abstand > 100 m)
- Streifenférmige Manahmen nicht entlang von frequentierten (Feld-) Wegen
- Nicht in unmittelbarer Nadhe (< 50 m) zu Flachen der Freizeitnutzung
+ Mindestabstinde zu Vertikalstrukturen:
- 50 m (Einzelbaum)
- 120 m (Baumreihen, Feldgehdlze 1 — 3 ha)
- 160 m (geschlossene Gehblzkulisse)

Seitens der héheren Naturschutzbehorde bei der Regierung von Mittelfranken wird weiterhin als alternative
CEF-MafRnahme zu den vorstehend benannten Moglichkeiten auch eine Fortfilhrung der landwirtschaftli-
chen Nutzung unter Extensivierung der Nutzung mittels Reduzierung des Saatreihenabstandes auf den
dreifachen Saatreihenabstand benannt. Der erforderliche Ausgleichsbedarf erhdht sich hierdurch auf 1 ha
pro betroffenem Brutrevier der Feldlerche.

Die Stadt Gunzenhausen hat daher gepriift, ob diese Entwicklungsoption ggf. vorteilhaft gegenliber den
seitens des Gutachters benannten Mafnahmenvarschlagen ist. Hierzu wurde sowohl mit dem Artenschutz-
gutachter nochmals Riicksprache gehalten als auch mit einer weiteren auf Brutvdgel spezialisierten Fach-
kraft eine Abstimmung durchgeflhrt. Es zeigte sich, dass eine Extensivierung der landwirtschaftlichen Nut-
zung durch dreifachen Saatreihenabstand grundsatzlich als gute Malnahme zu erachten ist, es hier aber
oftmals an konsequenter Umsetzung durch die Bewirtschafter und der Konfrolle mangelt. Vorteilhaft ist zu
erwdhnen, dass mit einer entsprechenden Nutzung die Flache weiterhin in der Landwirtschaft verbleibt und
die ArtenschutzmaRnahme als sog. produktionsinterne Kompensationsmaflnahme (PIK-Mallnahme) zu er-
achten ist.

Die Stadt Gunzenhausen hat sich daher nach sorgsamer Priifung dazu entschieden, fiir die erforderliche
CEF-Maflnahme die Extensivierung von 2,0 ha intensiv genutzter Ackerfliche durch Umstellung auf drei-
fachen Saatreihenabstand umzusetzen.

Als CEF-Maknahmenflichen fur die Fl. Nr. 129, Gemarkung Qberasbach bestimmt. Diese st wie folgt
1agemélsig in Relation zum Planungsgebiet verortet:
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Folgende Festsetzungen wurden auf der CEF-MalRnahmenflache im Bebauungsplan festgesetzt:

Fiir die beeintrachtigte Fortpflanzungs- und Ruhestétite der Feldlerche ist eine zeitlich vorgezogene Kom-
pensationsmainahme (CEF-Mafnahme) fir zwei Reviere der Feldlerche durchzufiihren. Hierzu ist auf der
Ackerflache FI. Nr. 129, Gem, Oberasbach eine Teilflache von mind. 2,0 ha die landwirtschaftliche Nutzung
durch Anwendung eines erweiterten Saatreihenabstandes zu extensivieren. Es ist vorrangig Wintergetreide
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im dreifachen Saatreihenabstand (mind. 30 cm) anzupflanzen. Der Einsatz von DUnge- oder Pfianzen-
schutzmitteln ist nicht zuléssig. Eine mechanische Unkrautbekdampfung ist ebenfalis nicht zuléssig. Eine
jahrliche Rotation auf dem Flurstiick Ist zul&ssig.

Die notwendige CEF-MaRlnahme ist auch dann vorzeitig auszufiihren, wenn im Vorgriff auf die geplanten
Baumafnahmen Vergramungsmafnahmen durchgefithrt werden. Die Ausgleichsfliche ist an das Okofla-
chenkataster beim Landssamt fiir Umwelt zu melden.

Somit ist gewéhrleistet, dass die erforderliche CEF-MalRnahme entsprechend verpflichtend umgesetzt wird.

Bzgl. der Bedenken des Artenschutzgutachters {iber die notwendige Konsequenz der Umsetzung der Mal-
nahmen {tber die Jahre wird die Stadt Gunzenhausen im Pachtvertrag mit dem Bewirtschafter der Fléche
gine entsprechende vertragliche jAhrliche Dokumentationspflicht aufnehmen und die erstellte Dokumenta-
tion liber die Umsetzung der unteren Naturschutzbehérde als Nachweis (bermitteln. Zusétziich ist vorge-
sehen, die Umsetzungsdokumentation durch eine Artenschutzfachkraft regelmaRig Gberprifen zu lassen.

Unter Einhaltung der Vermeidungs- sowie der CEF-MaBtnahmen ist im Ergebnis somit festzustellen, dass
nach akiuellem Kenntnisstand fiir keine Art des Anhangs |V der FFH-Richtlinie sowie fur keine europaische
Vogelart gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestéinde gem. § 44 BayNatSchG erfiillt sind.

Die Belange des Artenschufzes sind bei den Planungen umfassend beachtet.

17. Uberregionale Planung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) anzu-
passen.

Auswirkungen auf die Ziele der Ziele und Grundsétze der Landesplanung sowie des Landesentwicklungs-
programms Bayern (LEP), einschlieBlich der Fortschreibungen sind nicht zu erkennen. Die Reglonalpléne
konkretisieren das Landesentwicklungsprogramm flir den Bereich der Planungsregion in fachlicher und
drtlicher Hinsicht, Sie legen die anzustrebende rédumliche Ordnung und Entwicklung einer Region als Ziele
der Raumordnung und Landesplanung fest. Siedlungsgeblete sowie sonstige Vorhaben sind miglichst
schonend in die Landschaft einzubinden.

Die Stadt Gunzenhausen wurde im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Mittelzentrum im
Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt. Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken be-
schreibt die Stadt Gunzenhausen ebenfalls als Mittelzentrum im Léndlichen Raum.

Der nahe gelegene Alimiihisee wird im Regionalplan als Erholungsschwerpunkt definiert, daraus ergeben
sich Auswirkungen auf die Stadt Gunzenhausen.

Landesplanung
Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z} ,....in allen Teilraumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-

bedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stirken und Potenziale der Teilrdume sind weiterzuentwi-
ckeln.".

Als weiteres zentrales Anliegen ist im LEP der Grundsatz (G) formuliert ,,... die raumstruktureilen Voraus-
setzungen fur eine raumlich moglichst ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner Teil-
raume zu schaffen" (LEP 2013 1.2.1).

Die Stadt Gunzenhausen wird im LEP als Mittelzentrum bestimmt und ist als Tell des Landkreises Weillen-
burg — Gunzenhausen als Raum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Ziel 2.2.3 i.V.m. Anlage 2 LEP)
festgesetzt. In der Begrindung zu (Z) 2.2.3 wird erlautert: ,Damit alle Teilrdume an einer positiven Entwick-
lung feilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Landes beitragen kénnen, missen lage-
bedingte und wirtschaftssirukturelle Probleme sowie noch vorhandene infrastrukturelle Engpésse abgebaut
werden.” Zur Erreichung dieses Ziels ist das Vorrangprinzip fur das Planungsgebiet anzuwenden; geman
Ziel (2) 2.2.4 sind Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf vorrangig zu entwickeln. ,Das Vorrangprin-
zZip trégt dazu bei, die bestehenden strukturellen Defizite abzubauen und méglichst keine neuen Defizite
entstehen zu lassen” (vgl. Begrindung zu (Z) 2.2 4).

For die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G} ,flachensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden® (LEP 3.1).
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Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,....die Ausweisung von Bauflachen [...]
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Bericksichtigung des demographischen
Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden” soll. Als Ziel des LEP (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten
die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorrangig genutzt werden. Ausnahmen hier-
von sind jedoch zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen".
(vgl. LEP 3.2).

Als Grundsatz des LEP (G} ist in der Abwéagung bei den Planungen zu beachten: ,Die Zersiedelung der
Landschaft, insbesondere ungegliederte bandartige Strukturen sollen vermieden werden. Als Ziel (Z) wird
im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen." (vgl. LEP3.3)."

Regionalplanung

Der glitige Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken" hat Gunzenhausen als Mittelzentrum und den
angrenzenden Altmiihlsees als Erholungsschwerpunkt definiert.

Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

.Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ibrer Leistungsféahigkeit gegeniiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsrdumen, unter Beriicksichtigung der natiirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilraumen gestarkt werden, Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung méglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgehaut werden,
(vgl. RP8 1.1)

Hierbei ist gem. den Malgaben des Abschnitts 3.1 sicherzustellen, dass sich die Siedlungsentwicklung im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollzisht, Wohnraum und Bauland soll gem. RP8 3.2 [...] in aus-
reichendem Umfang bereitgestellt werden,

Gem. RP8 3.1.1 soll sich dabei die Siedlungsentwickiung ,in allen Gemeinden Westmittelfrankens [...] in
der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung voliziehen.” Im Zusammenhang mit der Baulandbe-
reitstellung wird es flir unerlésslich gehalten, in neuen Baugebieten durch bauleiiplanerische Festsetzun-
gen und baubehérdliche Beratung der Bautrdger auf eine Skologische und ressourcenschonende Bau- und
Siedlungsweise hinzuwirken hoher Landverbrauch fuhrt [...] in vielen Fillen zu Zersiedlung der Landschaft
[...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der
Landschaft so weit wie méglich durch fldchensparende Bauweisen zu vermindern (Vgl. hierzu RP8 3.1.3).

In den Zielen zur Entwicklung der l&ndlichen Teilrdume wird unter Ziel 2.2.2.3 des RP festgesetzt: ,die
Mittelbereiche [...] Gunzenhausen und Weitenburg i. Bay. sollen in ihrer Struktur zur Verbesserung der
Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig gestarkt werden. Ihnen soll bei Planungen und Maftnhahmen
zur Starkung des landlichen Raumes der Vorrang eingerdumt werden.”

Grundséatzlich weiterhin beachtenswert ist der Grundsatz (G) RP8 7.1.4.1 Abs. 1 Gestaltungs-, Pflege- und
Sanierungsmafknahmen im Siedlungsbereich, wonach ,es [...] von besonderer Bedeutung [ist, J.B.), in in-
nerértlichen und ortsnahen Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger
Freiflachen einschlieflich wertvoller Baumbesténde sowie der Entwickiung neuer Griinflichen unter Be-
achtung natirlicher Landschaftsstrukiuren verstérkt Rechnung zu tragen. Diesem Grundsatz wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen, da insbesondere mit der festgesetzten Heckenstruktur am Nor-
drand ein positiver Beitrag zur Biotopvernetzung im stadtebaulichen Umfeld geleistet wird.

Das Planungsgebiet ist Teil des Vorbehaltsgebiets TR27 (Stadt Gunzenhausen) fiir die éffentliche Was-
serversorgung. Gem. dem Ziel (7} 7.2.2.2 Wasserversorgung soll In den Vorbehaltsgebieten Wasserver-
sorgung soll der &ffentlichen Wasserversorgung bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen
Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden. Planerischer werden durch die geplanten Bo-
denversiegelungen aber keine mehr als unerheblichen Auswirkungen auf dieses Schutzziel erwartet.

Auswirkungen auf das im Regionalplan zwischen dem Reutberg und Oberasbach dargestellte Trenngriin
sind nicht zu erwarten. Gegeniiber dem Trenngriin werden ausreichende Randeingriinungsmanahmen
festgesetzt und ausreichend Abstand gehalten. Dem Trenngriin wurde somit angemgssen Rechnung ge-
tragen.
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Den Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Stadt Gunzenhausen hinsichtlich der beach-
tenswerten Grundsatze in der Abwagung aller Belange mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Rech-
nung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, inshesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorliegenden
Planung hinreichend gewahrleistet.

18. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundsticksgrenzen und Flurstiicknummern, die bestehenden Bebau-
ungen und Gehdlze, bestehende Biotope sowie bestehende Hauptversorgungsleitungen im Umfeld im
Planblatt enthalten. Zur Erléuterung der Planungsabsichten ist als zuséatzlicher Lageplan ein Gestaltungs-
plan des Quartiers beigefiigt. Die in den Unterlagen zum Bebauungsplan benannten Gesetze, Normen
(insb. DIN-Normen) und technischen Baubestimmungen sowie Konzepte kénnen zusammen mit dem Be-
bauungsplan im Rathaus der Stadt Gunzenhausen, Marktplatz 23, 91710 Gunzenhausen wahrend der all-
gemeinen Offnungszeiten eingesehen werden und bei Bedarf erlzutert werden. Die Offnungszeiten des
Rathauses kdnnen auf der Homepage der Stadt Gunzenhausen hitp://www.gunzenhausen.de eingesehen
oder telefonisch unter 09831 - 508 0 erfragt werden.

19. Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan ,Reutberg III* in der Fassung vom
24.11.2022 sind als jeweils gesondert ausgefertigte Dokumente:

- Planblatt mit zeichnerischen Festsetzungen

- Satzung mit textlichen Festsetzungen sowie Anlage 1 Vorschlagliste Bepflanzungen im
Planungsgebiet und Pflanzschema

- Lageplan mit Verortung der naturschutzrechtlichen externen Ausgleichsflachen

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechiskraft eine Einheit.

Bestandteile der Bebauungsplanbegriindung sind;
- der in die Begriindung integrierte Umweltbericht, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner,
Heilsbronn
- Gestaltungsplan zum Reutberg [l mit Darstellung mdglicher Anordnung der Gebéude, erstellt durch
ingenieurbiiro Christofori und Pariner, Heilsbronn
spezielle artenschuizrechtliche Prifung Bericht vom 05.02.2021, erstelit durch Dipl. Biologe Richard
Radle, Roth
Eingriffs-/Ausgleichsermittiung zum Planungsgebiet, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und
Partner, Heilsbronn
- Verkehrsmengenermittiung zum Baugebiet Reutberg Il erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und
Partner, Heilsbronn
- Schnittdarstellungen Entwicklung des Planungsgebietes, erstellt durch Ingenieurbiiro Christofori und
Partner, Heilshronn
Leistungsfahigkeitsnachweis zum Knotenpunkt Fasanenstralle — GV-Sfralte nach Oberasbach, er-
stellt durch Ingenieurbiire Christofori und Partner, Heilsbronn
- Lageplan mit FlieRwegedarstellung wild abflieenden Niederschlagswassers im Bestand, erstellt
durch Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Heilsbronn
- Gutachten zur Luftschadstoffuntersuchung, Bericht Nr. M167194/01, erstellt durch Mdller-BBM,
Karlsruhe
Verkehrserhebung im stédtebaulichen Umfeld, erstellt durch PB Consult GmbH, Nirnberg
- Immissionsschutzgutachten, Bericht Nr. 21.12646-b01, vom 25.05.2022 erstellt durch IBAS
INGENIEURGESELLSCHAFT FUR BAUPHYSIK, AKUSTIK UND SCHWINGUNGSTECHNIK,

Bayreuth
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