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1. Anlass

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 gréBeren
Umfang neues Wohnbauland erschlossen, Das Gebiet ist zwischenzeitlich vollsténdig erschlossen und be-
baut. Darliber hinaus wurden in den vergangenen Jahren vermehrt Nachverdichtungen und Licken-
schliisse innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhanges der Kernstadt von Gunzenhausen vor-
genommen.

Der aktuelle Trend der Nachfrage nach Wohnbaufléchen in Gunzenhausen lasst aktuell keinen Rickgang
erkennen. Vielmehr ist davon auszugehen, dass in den kommenden Jahren noch mit einem weiteren An-
stieg des Bedarfs an Wohnbauflachen gerechnet werden muss. Die Stadt Gunzenhausen besitzt aufgrund
ihres guten Angebotes an Versorgungsmaglichkeiten, der guten Infrastrukturanbindung und insbesondere
aufgrund der umfangreichen Erholungs- und Freizeitméglichkeiten im Umfeld eine hohe Attraktivitat und
Anziehungskraft. Die Nachfrage nach Wohnbauflache zeigt sich hierbei, zu einem erheblichen Teil aus der
eigenen Bevolkerung, 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 Wohnbaufl&chen in Gunzenhausen umgegangen werden soll. Ein erheblicher Anteil der Nach-
frage liegt weiterhin in Form von Wohnbauflachen fiir Einfamilienhduser und Doppelhaushélften vor. We-
sentliche erschlossene Flachen, welche unmittelbar fiir eine Entwicklung verfigbar wéren, sind nicht vor-
handen. Zwar sind auch in Gunzenhausen an einer Vielzahl von Stellen unbebaute Flachen innerhalb der
Siedlungsstrukturen vorhanden, diese sind aber vollsténdig in privatem Besitz. Wesentliche Aktivierungen
dieser Flachen konnten mit den der Stadt Gunzenhausen zu Verfligung stehenden Mitteln bisher nicht
erreicht werden.

In der Abwagung musste daher seitens der Stadt Gunzenhausen gepriift und bewertet werden, ob zusatz-
liche Baugrundstiicke fiir die Entwicklung von Einfamilienhdusern bzw. Doppelhaushélften durch die Inan-
spruchnahme neuer, bisher nicht bebauter Flachen geschaffen werden sollten. In diese Abwagungen wur-
den auch die aktuellen Veranderungen der Rahmenbedingungen in der Baufinanzierung und den Baukos-
ten sowie die geopolitischen Rahmenbedingungen beachtet.

Zwar wird sich aufgrund der insgesamt steigenden Baupreise und gleichzeitig deutlich gestiegenen Baufi-
nanzierungskosten die Nachfrage nach Wohnbauflachen fiir Einfamilien- und Doppelh&user in den nachs-
ten Jahren voraussichtlich abschwéchen, jedoch ist aus Sicht der Stadt Gunzenhausen weiterhin davon
auszugehen, dass eine hohe Nachfrage nach Bauplatzen 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 Veréanderungen der Rah-
menbedingungen in die Abwagung einzustellen, sondern auch langfristige Entwicklungsmdglichkeiten ab-
zubilden. Diesem Grundsatz ist mit den vorliegenden Planungen gefolgt. Im Planungsprozess flr die Auf-
stellung des Bebauungsplans wurde zudem im Weiteren dahingehend reagiert, dass kleine Mehrfamilien-
hauser mit bis zu 3 Wohneinheiten je Grundstiick zulassig sein sollen.

Intensiv wurde wahrend des Aufstellungsprozesses der Planung auch die Fragestellung einbezogen, ob
die Entwicklung von, im Verhéltnis zu innerortlichen Flachen fiir Geschosswohnungsbau nur gering ver-
dichteten Einfamilien- und Doppelhausstrukturen noch eine zeitgeméRe Flachennutzung darstellt. Dies
wurde nach intensiver Diskussion noch als vertretbar erachtet. Gerade im Bereich junger Familien besteht
weiterhin der grofte Wunsch nach einem eigenen Haus mit Gartenanteil.

Die gesellschaftliche Bereitschaft hierauf zu verzichten und stattdessen in einem verdichteten Umfeld des
Geschosswohnungsbaus mit gemeinschaftlichen Freiflachen zu leben, ist im l&ndlichen Raum noch nicht
sehr stark ausgeprégt. Kurz- und mittelfristig ist auch unter Berlicksichtigung der aktuellen geopolitischen
Gesamtentwicklung nicht davon auszugehen, dass hieran groRe Verdnderungen eintreten. Es ist davon
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auszugehen, dass es hier eines langeren Vorlaufes bedarf, um die Bereitschaft zu einer Veranderung der
Siedlungswiinsche in der Gesellschaft herbeizufiihren.

Hierzu bedarf es zudem eines gesamtgesellschaftlichen Umdenkens. Auch in Gunzenhausen ist festzu-
stellen, dass in den Siedlungserweiterungen der letzten 30 — 40 Jahre eine Veranderung der Altersstruktu-
ren, hin zu kleineren Haushalten mit &lteren Bewohnern eintritt. D.h. die sich urspriinglich dort angesiedel-
ten Familien 16sen sich generationsbedingt auf und in den dortigen Strukturen wohnen an vielen Stellen
,hur* noch die Elterngenerationen. Gerade diese beabsichtigen aber dort auch ihren Lebensabend zu ver-
bringen, was im Ergebnis dazu flhrt, dass die dortigen, eigentlich fiir Familien ideal nutzbaren Flachen,
untergenutzt sind, wahrend gleichzeitig ein Siedlungsdruck der nachfolgenden Generationen besteht, wel-
chen ihren Wohnwunsch im Stadtgebiet von Gunzenhausen nur bedingt umsetzen kénnen. Wiinschens-
wert und zielfihrend wére es daher, wenn ein gesamtgesellschaftlicher Wandel im Selbstverstandnis fur
die eigenen Wohn- und Lebensverhaltnisse eintreten wiirde und die Bereitschaft zur Verdnderung 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 regelméRige Ansprache Eigentliimer untergenutzter oder ungenutzter Grundstiicke zu einer
Entwicklung zu bewegen. Wahrend sich im Bereich der Innenentwicklung zwischenzeitlich an verschiede-
nen Stellen bereits Erfolge zeigen, istim Bereich der Aktivierung unbebauter Grundstiicke nur eine geringe
Entwicklungsbereitschaft festzustellen.

In der Gesamtbetrachtung war es daher auch im Sinne der guten Gesamtentwicklung von Gunzenhausen
im kurz- und mittelfristigen Zeitraum und zum Erhalt einer guten Altersdurchmischung der Bevélkerungs-
strukturen angemessen, neben der weiteren Forcierung der Innenentwicklung und Schaffung von Wohn-
raum im Geschosswohnungsbau auch ein zusatzliches Angebot an Flachen fur Einfamilienhaus- und Dop-
pelhausstrukturen im Stadtgebiet zu schaffen.

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

- Umfeld des Baugebietes Reutberg

- Umfeld des Baugebietes Sonnenwiese im Ortsteil Frickenfelden.

In den Gremien der Stadt Gunzenhausen wurde daher intensiv abgewogen, welcher Bereich aus stadte-
baulicher Sicht fiir eine Entwicklung geeignet ist. Beide Bereiche sind im Flachennutzungsplan tiberwie-
gend bereits als Wohnbauflachen dargestellt. Topographisch sind beide Flachen sehr unterschiedlich.
Wahrend das Umfeld von Frickenfelden nur durch eine geringe Neigung gepragt ist, zeigt sich am Reutberg
eine starke Geléndeneigung. Hier sind die fir die Flachenentwicklung benétigten Grundstiicke aber voll-
sténdig in offentlichem Eigentum, wahrend in Frickenfelden sich nur ein Teil, der fiir eine sinnvolle Uber-
planung erforderlichen Flachen im Eigentum der Stadt Gunzenhausen befindet.

In der Abwagung wurde daher, insbesondere aufgrund der Flachenverfligbarkeit, einer Weiterentwicklung
des Reutbergs der Vorzug gegeben. Eine Weiterentwicklung in Frickenfelden soll, soweit sich auch zukunf-
tig ein entsprechender Bedarf zeigt, erst mittelfristig angestrebt werden.

Um den sich abzeichnenden Bedarf zu decken, ist mit der vorliegenden Planung die Realisierung von
Wohnbauflachen im Umfeld der bestehenden Siedlungsstrukturen der Baugebiete Reutberg | und Reutberg
Il im Stiden von Gunzenhausen geplant. Diese Entwicklung erfolgt dabei im Einklang mit den langfristigen
Entwicklungsabsichten des Reutbergs. Bereits bei der Entwicklung des Bauabschnitts Reutberg |l wurde
ein langfristiges Gesamtkonzept entwickelt, welches die ErschlieBung eines weiteren Bauabschnitts stlich
des Reutberg Il vorsah. Dieses Gesamtkonzept war bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans Reut-
berg Il Grundlage.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestralle 9, 91560 Heilsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e Telefax: 09872/ 95 711 — 65 e info@christofori.de Seite 3 von 11



Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Reutberg IlI“ mit integriertem Griinordnungsplan
Zusammenfassende Erklérung Stand der Fassung vom 24.11.2022

Die Stadt Gunzenhausen hat daher die Fragestellung, ob die Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen
im unbeplanten Bereich, im Umfeld der bestehenden Siedlungsstrukturen des Reutbergs als stadtebaulich
vertraglich anzusehen ist, in Abwagung aller Belange und unter besonderer Berlicksichtigung der Eingriffe
in bisher nicht versiegelte Flachen sowie der Belange der Bewohner der bestehenden Siedlungsstrukturen
bejaht.

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

Mit den Planungen ist ein unvermeidbarer Verlust von bisher unversiegelten Flachen verbunden. Dies
wurde intensiv in die Abwagung mit einbezogen. Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen
Flachennutzungsplan tberwiegend 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 Abwagung 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 Fliche ist entsprechend
den Vorgaben des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufzustellen. Mit seiner Rechtskraft beurteilt sich
die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach den stadtebaulichen und griinordnerischen Festsetzun-
gen im Bebauungsplan. Der Festsetzungskanon im Bebauungsplan sichert insgesamt langfristig die Ord-
nungsvorstellungen der Stadt Gunzenhausen.

Im Rahmen dieses férmlichen Verfahrens erfolgt die Gesamtkoordination widerstreitender 6ffentlicher und
privater Belange. Insbesondere die Frage, ob das mit der Planung zusammenhangende Vorhaben beziig-
lich der Faktoren GroRe und Auswirkungen im Verhaltnis zur Umgebung bewaltigungsbedurftige Spannun-
gen erzeugt, bedarf einer planerischen Abwagung und Entscheidung.

2. Verfahrensschritte und Inhalte der Planungen

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat sich in seiner Sitzung am 24.06.2021 mit der Planungsabsicht
fur die Weiterentwicklung der Wohnbauflachen am Reutberg in Gunzenhausen beschaftigt und mehrheit-
lich den Beschluss gefasst, einen Bebauungsplan. Der Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Reutberg Il wurde am 07.07.2021 durch die Verdéffentlichung im Altmihl-Boten bekanntge-
macht. Im Parallelverfahren wurde die Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplans in Teilflichen
durchgefinhrt.

Vorentwurf

In der Sitzung am 24.06.2021 wurde der Vorentwurf des Bebauungsplans beraten sowie gebilligt und der
Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gefasst. Die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 14.07.2021 bis19.08.2021 statt. In gleichem Zeitraum wurden
die Behorden und sonst. Trager offentlicher Belange friihzeitig zum Verfahren beteiligt. Die 6ffentliche Be-
kanntmachung der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte am 07.07.2021 durch die Verdf-
fentlichung im AltmUhl-Boten.

Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind die Entwicklung von allgemeinen Wohnbaufla-
chen, die Bestimmung von Flachen die von einer Bebauung als 6ffentliche und private Grinflachen freizu-
halten sind sowie die notwendigen ErschlieBungsanlagen sowie abwassertechnischen Einrichtungen (im
Sinne der Niederschlagswasserriickhaltung).
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Entwurf

Der unter Beachtung des Abwagungsergebnisses zum Vorentwurf des Bebauungsplans Reutberg Il tiber-
arbeitete Entwurf in der Fassung vom 18.05.2022 wurde in der Sitzung des Stadtrates der Stadt Gunzen-
hausen vom 25.05.2022 gebilligt und die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs beschlossen. Die 6ffentlichen
Auslegungen des  Entwurfes in der Fassung vom  18.05.2022 erfolgte = gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.08.2022 bis 30.09.2022. Der Zeitraum wurde entsprechend lang
gewahlt, um die sich aus der teilweisen Auslage der Planung innerhalb der bayerischen Sommerferien
angemessen auszugleichen. Der Beschluss zur offentlichen Auslegung des Entwurfes wurde am
05.08.2022 durch die Verdffentlichung im Altmihl-Boten bekanntgemacht. Im gleichen Zeitraum wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme
gebeten.

Satzungsbeschluss
Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat in seiner Sitzung am 24.11.2022 die Abwagung zum im Rahmen
der Auslegung des Entwurfs eingegangenen Bedenken und Anregungen durchgefiihrt. Unter Beachtung
des Ergebnisses dieser Abwéagung wurde in gleicher Sitzung der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
Reutberg Il gefasst.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit dem Bebauungsplan Reutberg Il werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
von weiteren Wohnbauflachen im Stadtgebiet von Gunzenhausen geschaffen. Hierfir werden bisher zum
Teil landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Griinflachen in Anspruch genommen und tberplant

Insgesamt wird eine Flache von ca. 9,38 Hektar Uberplant. Die Flachenbilanz der Planung stellt sich wie
folgt dar:

Gesamtflache ca. 9,38 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 5,66 ha 60,3 %
Verkehrsflachen (StralRen, Geh u. Radwege, Parkpl.) ca. 1,42 ha 15,2 %
Offentliche Griinflichen, Regenriickhaltebecken ca. 1,34 ha 14,3 %
Spiel- und Bolzplatz ca. 0,52 ha 5,5 %
Gebietsinterne Ausgleichsflachen ca. 0,44 ha 4,7 %
Externe Ausgleichsflachen ca. 5,04 ha

Externe CEF-MalRnahmenflache 2,00 ha

Das Gebiet wird umgrenzt:

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

- im Stden: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

- im Osten: durch landwirtschaftlich genutzte Flachen

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblatt zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu
entnehmen. Der Geltungsbereich umfasst zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans die
Grundstlicke mit den FI. Nrn. 1393, 1394/35, 1519/18, 1520/42, 1520/111, 1520/145, 1520/153 und
1520/156, jeweils Gemarkung Gunzenhausen, sowie Teilflachen 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. Ins-
gesamt werden mit der vorliegenden Planung ca. 9,38 ha uberplant. In den Geltungsbereich wurde die
Flache einbezogen, welche fiir die Umsetzung der Planung, die notwendige Eingriinung und die Riickhal-
tung von Niederschlagswasser erforderlich sind.
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Fiir den Planungsbereich wurde zur Beriicksichtigung der Umweltbelange eine Bestandsaufnahme und
Bewertung der vorhandenen Umweltmerkmale durchgefiihrt. Im Rahmen der Konfliktanalyse wurden die
zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter Mensch, Boden, Wasser, Pflanzen und
Tiere, Klima, biologische Vielfalt, Landschaft sowie Sach- und Kulturgiiter und die Wechselwirkung der
einzelnen Schutzgliter untereinander ermittelt.

Der Umweltbericht kommt in seiner Bewertung der Schutzgiiter zu dem Schluss, dass mit den Planungen
keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden sind, wenn die im Bebauungsplan festgesetzten Mald-
nahmen beachtete werden. Die nachstehende Abbildung gibt eine Ubersicht zu den Bewertungen der Aus-
wirkungen auf die einzelnen Schutzgiter im Hinblick auf die Betroffenheit:

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 Sachguter geringe Erheblichkeit

Durch die Ausweisung der neuen Wohnbaufléachen wird die Flachenverfiigbarkeit verringert. Fir die Fla-
cheninanspruchnahme werden Ausgleichsmafnahmen definiert. Die Auswirkungen auf Boden und Was-
serhaushalt kdnnen durch die Begrenzung der Versiegelung minimiert werden.

Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurden intensiv untersucht, Minimierungsvorschlage erarbeitet
und als verbindliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, so dass die sich ergebenden
Eingriffe in das Landschaftsbild noch als vertraglich zu erachten sind. Eingriffe in die bestehenden Flach-
landmahwiesen werden durch einen flachengleichen Ausgleich an anderer Stelle ausgeglichen.

Durch Immissionsschutzmafnahmen kdnnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch hinreichend
minimiert werden.

Zur Erfassung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine spezielle Artenschutzrecht-
liche Priifung durch einen Fachgutachter durchgefiihrt. Es sind artenschutzrechtliche Belange der Feldler-
che betroffen, welche vorgezogene Ausgleichsmafinahmen erforderlich machen. Diese wurden im Bebau-
ungsplan verbindlich festgesetzt. Wesentliche Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind unter Be-
riicksichtigung der vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen sowie der Manahmen zur Ein- und Durchgri-
nung nach bisherigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen wurden keine unlosbaren Konflikte festgestellt. Die Vereinbarkeit der Planun-
gen mit den Schutzzielen Arten- und Naturschutzes ist gegeben.

Die Anpassungspflicht an Zielen (ibergeordneter Planungen, wie dem Landesentwicklungs-, Regional- und
Landschaftsplan ist gegeben. Den Grundsétzen der Ubergeordneten Planungen wurde im Abwagungspro-
zess angemessen Rechnung getragen. Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Planungsprozess
weitgehend minimiert und unvermeidbare kdnnen auf der Ebene des konkreten Bebauungsplans ausgegli-
chen werden. Standortalternativen wurden abgewogen. Fir die Erfiilllung der Planungsabsichten und Ziel-
setzungen existieren aktuell keine besser geeigneten Alternativen an anderer Stelle mit geringeren Eingrif-
fen in Natur und Landschaft bzw. die Schutzglter der Umweltprifung.
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Im Rahmen der frithzeitigen Beteilung zum Verfahren wurden umweltbezogene Hinweise von Seiten der
Behorden, Trager sonstiger o6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit mitgeteilt. Diese wurden in die
Abwagung eingestellt und der Offentlichkeit wahrend der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB entsprechend
zugénglich gemacht. Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Entwurf der Pla-
nung eingebrachten Anregungen zu den Umweltbelangen wurden in die Abwagung aller Belange einge-
stellt und entsprechend der erfolgten Abwagung berlicksichtigt.

4, Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behorden-
beteiligung

Die frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Reutberg IlI* erfolgte
im Zeitraum vom 14.07.2021 bis zum 19.08.2021.

Seitens der Offentlichkeit gingen wahrend dieser Auslegung sieben Stellungnahmen ein. Diese beschéaf-
tigten sich im Wesentlichen mit folgenden Themen:

o Einwande und Bedenken gegen die geplante Verkehrserschliefung des Baugebietes Reutberg 1l und
der Nahe der geplanten ErschlieBung zu den bestehenden Wohnnutzungen

e Bedenken wegen der zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus dem neuen Baugebiet

o Forderung nach einer unabhéngigen ErschlieBung des Baugebietes Reutberg Ill durch eine direkte
Anbindung an die Ortsstrate nach Oberasbach

o Bedenken bzgl. der Verkehrssicherheit der neuen Einmiindung in die Fasanenstralle

e Einwande wegen der geplanten Nahe neuer Bebauungen zu den bestehenden Strukturen

o Einwande wegen fehlender Umweltgutachten (Schallschutzgutachten, Luftreinhaltung)

e Unzureichende Ermittlung von abwagungsrelevanten Belangen und Verstoe gegen das Abwagungs-
gebot

e Forderung nach Immissionsschutzmafnahmen fur die Bestandstrukturen aufgrund der zu erwarten-
den Verkehrslarmbelastungen

e Bedenken wegen moglicher Gefahren aus wild abflieRendem Niederschlagswasser fiir die Bestands-
strukturen

o Einwande wegen Eingriffen in bestehende Baumstrukturen

e Hinweise auf fehlende Darstellungen von zwischenzeitlich errichteten Gebauden

e Ablehnung der Planung wegen des unverhaltnismafigen Eingriffs in bisher unversiegelte Flachen.

e Ablehnung der Uberplanung des bestehenden Bolzplatzes durch neue Wohnnutzungen sowie bisher
als fuBlaufiger ErschlieRungsflachen vorgesehenen Bereiche durch neue Grinflachen, Wegeflachen
und Wohnbauflachen

e Einwande bzgl. Zweifel an der RechtmaBigkeit der Planungen aufgrund erfolgter Abrechnungen von
ErschlieBungsbeitrdgen und anderen Kosten.

o Bedenken wegen moglicher Wertverluste fiir die bestehenden Strukturen aufgrund der heranriicken-
den Planung

e Einwande wegen mdglicher Verstofie gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz bei den Planungen im
Vergleich zur Entwicklung Reutberg | /1l

Die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf des
Bebauungsplans erfolgte ebenfalls im Zeitraum vom 14.07.2021 bis zum 19.08.2021. Die eingegangenen
Stellungnahmen, Bedenken und Anregungen im Verfahren der Behérden und sonst. Trager offentlicher
Belange betrafen im Wesentlichen folgende Punkte:

e Seitens des Landratsamtes Weiltenburg-Gunzenhausen wurde auf die Betroffenheit von Immissions-
schutzbelangen hingewiesen und die Aufstellung eines Schallschutzgutachtens eingefordert. Die un-
tere Naturschutzbehérde hat auf die Betroffenheit von extensiv bewirtschafteten Méhwiesen und die
sich hieraus ergebenden Bedingungen und Auflagen fir die Planungen hingewiesen. Es wurde auf
die Notwendigkeit von CEF-MaBnahmen hingewiesen. Seitens der Wasserbehorde wurden auf die
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Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Reutberg Il1“ mit integriertem Griinordnungsplan
Zusammenfassende Erklarung Stand der Fassung vom 24.11.2022

Gefahren beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, bspw. bei Heizdllagerung und Warmepum-
pen hingewiesen. Es wurden im Weiteren Hinweise bzgl. der Priifung abgabenrechtlicher Aspekte
sowie der RechtmaRigkeit einer Uberplanung von bereits bauplanungsrechtlich gesicherten Bereichen
gegeben.

e Seitens des Regionalen Planungsverbandes Westmittelfranken wurden die Ermittiungen zum Bedarfs-
nachweis der Planungen kritisch gesehen und Anpassungen an der Bedarfsermittiung fr Erforderlich
erachtet. Es wurde auf die Lage der {iberplanten Flachen in einem Vorbehaltsgebiet fiir die Wasser-
versorgung hingewiesen.

e Seitens der Regierung von Mittelfranken wurde ebenfalls auf die Notwendigkeit der Uberarbeitung des
Bedarfsnachweises sowie das Vorbehaltsgebiet fiir die Wasserversorgung hingewiesen. Des Weite-
ren werden Anregungen Uiber das MaR der baulichen Nutzung sowie die Bauweise gegeben.

e Seitens des Luftamtes der Regierung von Mittelfranken wird auf die Immissionen aus dem Sonder-
flugplan Gunzenhausen — Reutberg hingewiesen.

o Seitens des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach wurde auf die Belange des Trinkwasserschutzgebietes
im Umfeld, die Auswirkungen auf das Grundwasser sowie die Trinkwasserversorgung hingewiesen.
Des Weiteren wurde die Lage des geplanten Regenriickhaltebeckens im Bereich eines potenziellen
Uberschwemmungsgebiets hingewiesen. Fir die notwendige Entwésserungsanlage werden Hinweise
zur Behandlung, Dimensionierung und Ableitung gegeben. Es wurden Informationen und Hinweise
zum Umgang mit Schmutzwasser, wild abflieRendem Niederschlagswasser, Geothermischer Nutzun-
gen sowie Altlasten gegeben.

e Seitens des staatlichen Bauamtes Ansbach wurde auf die Immissionen auf der Bundesstrale B13
hingewiesen.

e Seitens des Amts fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Roth-Weilenburg i. Bay. wurde auf die
Belange der reguldren Landwirtschaft und deren Immissionen hingewiesen.

o Seitens des Amts fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Schwabach wurde auf notwendige
Grenzfeststellungen hingewiesen.

e Seitens des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege wurde fir Teilflachen der Gberplanten Berei-
che der Denkmalvermutungsverdacht i. S. d. Art. 7 Bayerisches Denkmalschutzgesetz erklart.

o Seitens der verschiedenen Versorger wurde auf deren bestehenden Leitungen sowie deren Berlick-
sichtigung bei den Planungen hingewiesen.

o Seitens der Stadtwerke Gunzenhausen wurde auf die Notwendigkeit der Herstellung zweier Transfor-
matorenstationen im Plangebiet hingewiesen.

e Seitens des Bund Naturschutzes wurde die Planung wegen fehlender Fachgutachten abgelehnt.

Die seitens der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit hierbei mitge-
teilten Anregungen, Hinweise und Einwénde wurden anschlieBend einer sorgsamen Abwagung durchge-
fihrt. 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 abwa-
gungsrelevante Fachgutachten erstellt.

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen, Bedenken und
Anregungen wurden im Rahmen der Stadtratssitzung vom 25.05.2022 behandelt, miteinander und gegen-
einander abgewogen.

Als wesentliche Anderung wurde eine Anpassung der HaupterschlieBung vorgenommen und hiermit auf
die Bedenken aus der Offentlichkeit bzgl. der VerkehrserschlieBung reagiert. An der grundsatzlichen An-
bindung im Siidwesten wurde aber festgehalten, da anderweitige Anbindungen aufgrund fehlender Fla-
chenverfiigbarkeit bzw. nachteiliger Auswirkungen auf die Verkehrssicherheit auf der Ortsstralle nach
Oberasbach nicht in Frage kamen. Durch die Verlagerung der Anbindung an die Fasanenstrafte konnten
die Eingriffe in die bestehenden Baume und Gehdlze minimiert werden.
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Zusammenfassende Erklérung Stand der Fassung vom 24.11.2022

Firr die Planungen wurde ein Artenschutzgutachten erstellt und dem Verfahren beigeftgt. Die notwendigen
Kompensationsmafnahmen wurden bestimmt und als Festsetzungen in die Planung aufgenommen. Der
naturschutzrechtliche Ausgleich wurde auf Basis des geanderten Entwurfes Uberarbeitet und die notwen-
digen Ausgleichsfléchen in Abstimmung mit der Fachbehérde festgesetzt. Die Planungen wurde mit den
Naturschutzfachbehorden abgestimmt. Einwénde von dortiger Seite wurden im Wesentlichen nicht vorge-
bracht.

Der Bedarfsnachweis wurde tiberarbeitet und angepasst. Der Bedarf fiir die Planungen ist weiterhin gege-
ben. Bzgl. der Denkmalvermutung erfolgte eine Ortsabstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde. Es wur-
den Sondierungen im Zuge der Vorbereitung der Bauumsetzung fiir die betreffenden Bereiche vereinbart
und der Art. 7 Fall des BayDSchG in die Planungen iibernommen. Fiir die Planungen wurde ein Schall-
schutz- sowie ein Luftreinhaltungsgutachten erstellt und deren Ergebnisse bei den weiteren Planungen
berlicksichtigt.

Seitens des Stadtrats intensiv gewlirdigt, im Ergebnis aber nicht gefolgt wurde den Einwendungen hinsicht-
lich der Zulassigkeit der Planungen, der Uberplanung bestehender Nutzungsdarstellungen sowie der wei-
teren Einwendungen hinsichtlich méglicher Umweltbelange. Die Planung wurde als zuléssig und vertretbar
erachtet, welche zudem angemessen mit allen Umweltbelangen umsetzbar ist. Gefahren aus Starkregen-
ereignissen wurden in die Planungsabsichten eingespielt und im Ergebnis festgestellt, dass potenzielle
Gefahren fiir die Bestandsstrukturen in den weiteren Planungsschritten angemessen berlicksichtigt werden
kénnen. Die rechtliche Zustandigkeit wurde mit Hinweis auf die Verbandssatzung des Zweckverbands Alt-
miihlsee dargelegt.

Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat in gleicher Sitzung am 18.05.2022 im Anschluss an die Abwa-
gung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonst. Trager dffentlicher Belange
zum Vorentwurf des Bebauungsplans die éffentliche Auslegung den Entwurf des Bebauungsplans Reut-
berg Ill in der Fassung vom 18.05.2022 gebilligt. Die Verwaltung wurde beauftragt, die Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf fand im Zeitraum vom 15.08.2022 bis zum 30.09.2022 statt.
Ort und Dauer der Auslegung wurden am 05.08.2022 durch die Veréffentlichung im AltmUhl-Boten bekannt-
gemacht.

Seitens der Offentlichkeit ging wahrend dieser Auslegung drei Stellungnahme ein. Diese beschaftigten sich
im Wesentlichen mit folgenden Themen:

o Die Uberplanung von Teilflachen des Reutbergs Il (Wege- und Griinflachen sowie best. Bolzplatz)
wurde mit Hinweis auf beglichene ErschlieRungsbeitrage und Verlass auf die damaligen Planungs-
ziele weiter abgelehnt.

o Es wurde erneute eine Gleichbehandlung der Quartiere im Verhéltnis Reutberg | zu Reutberg Il zu
Reutberg Il gefordert

o Die geplante Durchléssigkeit der Verkehrsstrukturen zwischen Reutberg Il und Il soll auf den of-
fentlichen Personennahverkehr begrenzt werden

e Potenzielle Gefahren aus Starkregenereignissen sowie Grundwasser wurden erneut thematisiert
und Bedenken hinsichtlich der Auswirkungen der Planungen geéufert.

e Die aus den erstellten Fachgutachten, insbesondere Immissionsschutz, getroffenen Folgerungen
fur die Planungen wurden als unzureichend abgelehnt.

e [Es wurde erneute eine unzureichende Ermittlung von abwégungsrelevanten Belangen und Ver-
stoRe gegen das Abwagungsgebot mitgeteilt.

o der dargelegte Bedarf fiir die Planungen wurde in Frage gestellt und die Planung aufgrund veran-
derter Rahmenbedingungen fiir unndtig erachtet.

e Eswurde unterstellt, dass keine Planungserfordernis fiir die Planung besteht
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Zusammenfassende Erkldarung Stand der Fassung vom 24.11.2022

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte ebenfalls im Zeitraum vom
15.08.2022 bis zum 30.09.2022. Die eingegangenen Stellungnahmen, Bedenken und Anregungen im Ver-
fahren der Behérden und sonst. Trager 6ffentlicher Belange betrafen im Wesentlichen folgende Punkte:

e Seitens der Landratsamts Weienburg-Gunzenhausen, untere Naturschutzbehérde wurden noch-
mals kleinere Konkretisierungen zu den getroffenen Festsetzungen fir die Ausgleichsflachen so-
wie erforderliche redaktionelle Korrekturen tGbermittelt.

o Seitens der Regierung von Mittelfranken wurden nochmals der tiberarbeitete Bedarfsnachweis ge-
priift und im Ergebnis keine Einwénde mehr gegen die Planungen geaullert.

e Seitens des Regionalen Planungsverbandes wurden nun keine Einwénde mehr gegen die Planun-
gen geaulert

o Seitens des Wasserwirtschaftsamts Ansbach wurden nun das grundsétzliche Einverstandnis mit
den Planungen Ubermittelt

e Das staatliche Bauamt Ansbach hat nochmals auf die Immissionen auf der Bundesstrae B13
siidlich der Uberplanten Flachen hingewiesen.

o Seitens des Amts fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten wurde nun keine Einwénde mehr
gegen die Planungen gedulert

e Seitens des bay. Landesamts fiir Denkmalpflege wurden nun auch Denkmalvermutungsaspekte
fur Teile der vorgesehenen Ausgleichsflachen mitgeteilt.

o Seitens der verschiedenen Versorger wurde nochmals auf die Betroffenheit der jeweiligen Sparten
hingewiesen.

Die eingegangenen Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans wurden in der Stadtratssitzung der
Stadt Gunzenhausen vom 24.11.2022 behandelt und abgewogen. Die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurden bzgl. der abwagungsrelevanten Aspekte intensiv beraten.
Die klarstellenden und redaktionellen Hinweise der unteren Naturschutzbehérde wurde Gbernommen. Die
vom Denkmalvermutungsverdacht betroffenen Teilfldchen wurden entsprechend gekennzeichnet.

Intensiv diskutiert und gewiirdigt wurden nochmals die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit. Insbeson-
dere die Frage der Notwendigkeit der Planung wurde nochmals einer intensiven Abwagung unterzogen, im
Ergebnis aber festgestellt, dass der weiterhin gegebene und zu erwartende Bedarf die weitere Planung
rechtfertigt. Die Planung an sich wurde weiterhin als vertréglich fur die Belange des Umfeldes und der
Umwelt erachtet und gewéhrleistet eine angemessene Berlicksichtigung der berechtigten Belange der An-
lieger im stadtebaulichen Umfeld. Auch die Einbeziehung von Randbereichen der bisher im Zuge der Ent-
wicklung des Reutbergs Il entwickelten Bereiche wurde weiterhin zum einen als rechtlich zuldssig und
stadtebaulich erforderlich erachtet. Potenzielle Gefahren aus Starkregenereignissen sind weiterhin ange-
messen bei der Planung beriicksichtigt.

Insgesamt wurde im Ergebnis der Abwégung aller eingegangenen Stellungnahmen festgestellt, dass die
vorliegende Planung einen gerechten Kompromiss zwischen den offentlichen und privaten Interessen dar-
stellt und alle Interessenslagen angemessen in der Abwégung beriicksichtigt. Da inhaltliche Anderungen
an der Planung mit Auswirkungen auf die Grundziige des Bebauungsplans aufgrund des Abwéagungser-
gebnisses nicht angezeigt waren, konnte der Satzungsbeschluss gefasst werden.

5. Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Gunzenhausen hat am 24.11.2022 unter Beachtung der erfolgten Gesamtabwagung
der eingegangenen éffentlichen und privaten Stellungnahmen den Bebauungsplan mit integriertem Griin-
ordnungsplan ,Reutberg III* in der Fassung vom 24.11.2022 als Satzung beschlossen.
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Stadt Gunzenhausen - Bebauungsplan "Reutberg IlI“ mit integriertem Griinordnungsplan

Zusammenfassende Erklarung

Stand der Fassung vom 24.11.2022

6. Erklarung

Die Stadt Gunzenhausen erklart somit, dass die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
sowie die Umweltbelange beriicksichtigt wurden und dass aus vorstehenden Grinden der Bebauungsplan
mit integriertem Griinordnungsplan ,Reutberg IlI* in der Fassung vom 24.11.2022 ordnungsgemal als Sat-

zung beschlossen wurde.

Aufgestellt:
Heilsbronn, den 12.12.2022

erklart: 21 Mirs 2092
Gunzenhausen, den .............c.....
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