Die Stadt Feuchtwangen erlasst aufgrund

-der §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |.S. 2414), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 133), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt geandertdurch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017
(GVBI. S. 375)

- in Verbindung mit Artikel 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) - BayRS 2020-1-1-1, in der Fassung vom 22.08.1998, zuletzt
geandert durch Art. 9a Abs. 2 Bayerisches E-Government-Gesetz vom 22. 12. 2015 (GVBI. S. 458)

folgenden Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan und Vorhaben- und ErschlieRungsplan als

Satzung

Bebauungsplan Nr. 47
"Einkaufszentrum an der Rothenburger StraBe™ mit
integriertem Griinordnungsplan

§ 1: Geltungsbereich Stadt Feuchtwangen

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes gilt der ausgearbeitete
Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan in der Fassung vom .................... mit den auf diesem vermerkten textlichen Festsetzungen.
Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordungsplan und Vorhaben und ErschlieBungsplan besteht aus der Planzeichnung, den daneben
vermerkten textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung jeweils in der Fassung vom ...................

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:
- im Norden durch den &ffentlichen Weg mit der FI.Nr. 1866/1, Gemarkung Feuchtwangen
- im Westen durch die Teilflache der FI.Nr. 395 und die Teilflache der FI.Nr. 1870/1, Gemarkung Feuchtwangen
- im Sutden durch die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 326/10, 394 und 395/3, Gemarkung Feuchtwangen
- im Osten durch die Rothenburger Strae mit der FI.Nr. 1952 und die Teilflache der FI.Nr. 1871, Gemarkung Feuchtwangen.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke: Teilflache der FI.Nr. 395, FI.Nr. 1869/2, 1869/3, Teilflache der FI.Nr. 1870/1, Teilflache
der FI.Nr. 1871, FI.Nr. 1871/1, 1871/3 und 1872, alle Gemarkung Feuchtwangen.

2: Inkrafttreten:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit der Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses vom .. gemaf § 10 BauGB am .. ... rechtsverbindlich.

Stadt Feuchtwangen, den .................

Patrick Ruh, 1. Biirgermeister

Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB, § 11 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen gemaf § 12 Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird die Art der Nutzung
festgesetzt als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" i.S.d. § 11 Abs. 2 BauNVO.
Zulassig sind:
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1. Im Baufeld "Einkaufszentrum" ein Einkaufszentrum mit folgenden Nutzungen:
e Ein Lebensmittelanbieter mit Vollsortiment mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.500 m?
e Ein Fachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 550m?
zulassige Sortimentsliste:
- Bekleidung
- Glas-, Porzellan- und Keramik / Geschenkartikel / Haushaltswaren / Dekoartikel
oder ein Fachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 700m?
zulassige Sortimentsliste:
- Drogeriefachmarkt
e  Eine oder mehrere Dienstleistungseinrichtungen mit einer maximalen Nutzflache von insgesamt 100m?
zulassige Sortimentsliste / Nutzungen:
- alle Arten von Dienstleistungen und Verwaltung
- Bankfiliale
ein Backshop mit Cafeausschank mit einer maximalen Nutzflache von 200m?,
2. Im Baufeld "Imbiss":
e ein Imbiss mit einer maximalen Nutzflache von 40m?

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 17 - 20 BauNVO)
Im Plangebiet gilt folgende GRZ und GFZ als Hochstgrenze:

GRZ 0,8 Grundflachenzahl = 0,8 (§ 17 Abs. 1 BauNVO)

GFZ 1,2  Geschossflachenzahl = 1,2 (§ 17 Abs. 1 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen:

Die Wandhéhe im Baufeld "Einkaufszentrum” wird auf max. 10,00m begrenzt, gemessen vom Schnittpunkt der Dach-/Wandflache. Als unterer
Bezugspunkt gilt 451,50m 4. NN.

Die Wandhdhe im Baufeld "Imbiss" wird auf max. 6,00m begrenzt, gemessen vom Schnittpunkt der Dach-/Wandflache. Als unterer Bezugspunkt
gilt 452,00m . NN.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche, Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)
a Im gesamten Gebiet sind Gebaudeldangen Gber 50,0m zulassig (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Die Tiefe der Abstandsflachen betragt
abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO 0,25 H, mindestens 3m.

E Baugrenze gemaf § 23 Abs. 1 und 3 BauGB

Die Uiberbaubare Grundstiicksflachen sind im Planteil mittels Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Gebaude und Gebaudeteile sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Nebenanlagen, Stellplatze, Fahrspuren und Wege
sowie Werbeanlagen sind auerhalb der {(iberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. Im gesamten Plangebiet ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch untergeordnete bauliche Elemente, wie Vordéacher, Rampen, Fluchttreppen und dergleichen bis zu einer Tiefe von 2,0m
zulassig.

4. Gestaltung der Gebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB)
Gelandeveranderungen sind insoweit zulassig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellung der Gebaude erforderlich sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als Dachformen Flachdacher (FD) mit Dachneigungen von 0° bis max. 5° zugelassen. Die
Dacheindeckungen ist als Blechdach oder Foliendach auszufiihren, gldnzende Materialien sind unzulassig.

Zur Férderung regenerativer Energienutzungen werden Dachanlagen fir Solarthermie und/oder Photovoltaik auf den Gebauden entsprechend
der méglichen Grundflache fiir zulassig erklart.

5. Werbe- und Beleuchtungsanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Werbeanlagen sind so zu errichten, aufzustellen, anzuordnen, zu gestalten und zu unterhalten, dass sie insbesondere nach Form, Maf3stab,
Werkstoff, Farbe, Lichtwirkung und Gliederung das Erscheinungsbild des Grundstiicks, auf dem sie errichtet werden und der sie umgebenen
baulichen Anlagen sowie das Orts- und Stralenbild nicht erheblich beeintrachtigen. Werbeanlagen diirfen keine grellen und stechenden Farben
aufweisen. Die Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen darf durch Werbeanlagen nicht
eingeschrankt werden. Deren Farbe und Gestaltung darf zu keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen bzw. -einrichtungen fiihren. Die
Beleuchtung von Werbeanlagen ist blendfrei auszufiihren. Die Lichtquelle darf vom 6ffentlichen Verkehrsraum aus nicht sichtbar sein.Blink-,
Wechsel- oder Reflexbeleuchtungen sowie Lichtprojektionen auf AuBenwande und auf 6ffentliche Stralen und Gehwege sowie in den Luftraum
abstrahlende Licht- und Laserstrahlen sind unzulassig. Als max. Hohe alleinstehender Werbeanlagen werden 6,0m ab fertigem Gelande
festgesetzt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aulerhalb der Baugrenzen max. 2 Werbeanlagen zulassig.

6. Zaune (§ 9 Abs. 4 BauGB)
Als Grundstiickseinfriedungen sind Zaune ohne Sockel bis zu einer Hhe von 2,5m zuldssig. Sockel sind unzulassig. Der Bodenabstand der
Zaune muss mindestens 10 cm betragen.

7. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

_H_ StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

8. Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Nr. 21 BauGB)
Versorgungsleitungen jeglicher Art sind gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB unterirdisch zu verlegen.

9. Planungen, Nutzungsregelungen MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Griinordnung) (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

20% des Plangebietes sind zu begriinen. Die begriinten Flachen sind mindestens zur Halfte mit Baumen, Strauchern und Bodendeckern zu
bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Diese miissen standortgerecht und heimisch entsprechend der vorgeschlagenen Artenliste sein.

Es ist ein standortheimischer Laubbaum 1. Ordnung als Hochstamm fiir max. 6 Stellplatze zu pflanzen (vgl. Artenliste, Stammumfang mind.
16/18). Grunflachen und Pflanzstreifen sind durch Hochborde gegen Befahren und Beparken zu sichern. Je Baum ist eine Pflanzscheibe von
mindestens 2,0 x 2,0 m von sonstiger Nutzung freizuhalten. Geeignetes durchwurzelbares Mineralsubstrat ist in ausreichender Menge in die
Pflanzlécher einzubauen.

Die zu pflanzenden Baume und Straucher sollten aus annahernd gleichen Bodenverhaltnissen stammen, um problemloses Anwachsen zu
gewahrleisten.

Baumarten:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplantanus Bergahorn
Platanus xhispanica Platane
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Straucharten:

Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Kornelkische
Corylus avellana Haselnu®
Crataegus laevigata WeilRdorn
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa spec. Strauchrosen
Sambucus nigra Holunder

Gemeiner Flieder
Wolliger Schneeball
Gemeinder Schneeball

Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Bodendecker:

Deutzia gracilis Deutzie
Epimedium perralderianum Elfenblume
Lonicera "Maigriin" Heckenkirsche

Dickmannchen
Fingerstrauch gelb
Sommerspirie
Niedere Kranzspiere

Pachysandra terminalis
Potentilla fruticosa
Spirea japonica in Sorten
Steph. incisa "crispa"

Pflanzschema, 3-reihig Beispiel:

CA CA CA RO RO RO CO CO RO RO
CO AC EE EE SO CR CB LV LV LV

CO CO AC CA SO CR CR LX LX cB

CA  Coryllus avellana RO Rosa canina

CO Cornus sanguine AC  Acer campestre

EE  Euonymus europaeus SO  Sorbus aucuparia
CR  Crataegus monogyn CB Carpinus betulus
LV Ligustrum vulgare LX  Lonicera xylosteum

Pflanzabstand: 1,0m; Reihenabstand: 1,5m; Geholze sind in Gruppen zu pflanzen. Es sind Hochstdmme m. B. 16/18 und Straucher 2xv,
100-115 cm zu pflanzen. Ein- oder zweireihige Pflanzungen sind analog auszufiihren.

Artenschutzfachliche MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

V1: Die Rodungsarbeiten und Gehdlzschnittmalnahmen sind auferhalb der Brut-, Nist und Fortpflanzungszeiten zwischen dem 01.10. und dem
28.02. durchzufiihren.

V2: Der Abriss der Gebaude ist zwischen dem 01.10. und dem 28.02. zu beginnen. Falls die Abrissarbeiten in der Brutzeit oder der
Wochenstubenzeit der Fledermause durchgefiihrt werden, ist durch eine 6kologische Baubegleitung durch Fachleute sicherzustellen, dass
kein Verbotstatbestand i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 i.V.m. Abs. 6 BNatSchG eintritt.

V3: Eine Nachtbaustelle ist in der Flugzeit der Flederméuse von 01.04. bis 15.10. zu vermeiden.

10. Sonstige Festsetzungen
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Im Geltungsbereich befinden sich aufgrund der Vornutzung altlastverdachtige Flachen nach § 2 Abs. 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG). Der Vorhabenstrager verpflichtet sich, die Stadt Feuchtwangen von allen Anspriichen und jeglicher Haftung diesbezlglich
freizustellen. Das mogliche Vorhandensein von Altlasten und ggf. Kampfmitteln ist vom Vorhabenstrager zu beachten und insbesondere im
Rahmen des Abbruches, des Baugenehmigungsverfahrens und der Bauausfiihrung zu berticksichtigen. Der Vorhabenstrager verpflichtet sich
diesbeziiglich im Durchfiihrungsvertrag, alle fiir die Bebauung des Plangebiets erforderlichen Untersuchungen, Vorbereitungs- und
Ordnungsmafinahmen sowie eventuelle Gefahrenabwehrmaf3nahmen unter Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen auf eigene Kosten
durchzufihren. Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabenstrager, fir die entsprechenden Untersuchungen und MaRnahmen einen nach § 18
BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen zu beauftragen. Bei der Erstuntersuchung sind durch diesen die Wirkungspfade Boden-
Grundwasser, Boden- Mensch zu beurteilen. Es empfiehlt sich, die Untersuchungsplanung des Sachverstandigen vor der Durchfiihrung mit der
unteren Bodenschutzbehérde am Landratsamt Ansbach abzustimmen. Die Berichte des Sachverstandigen sind dort in mind. 4-facher schriftlicher
und zusatzlich in digitaler Ausfertigung im PDF-Format vorzulegen. Vor einer Freigabe der unteren Bodenschutzbehorde ist eine Bebauung im
Plangebiet unzulassig.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Zur Verbesserung der Lebensraumbedingungen fiir Végel und Fledermause, sollten an geeigneten, stérungsunempfindlichen Stellen neue
Vogelbrutplatze durch artgerechte Nistkdsten geschaffen werden. Fur Fledermause kdnnten kinstliche Spaltenquartiere an der kinftigen
Fassade angebracht werden.

Die Flachen des Sondergebietes werden im Mischsystem entwéassert. Anfallendes Schmutz- und Oberflachenwasser ist dem 6ffentlichen
Kanalnetz zuzuleiten.

Auf eine geringst mogliche Befestigung ist zu achten. Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung
nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende Stoff anfallen oder von denen eine
erhéhte Verschmutzungsgefahr ausgeht mit un- oder teilversiegelten Beladgen zu befestigen. Eine Versiegelung ist nur in dem Umfang zulassig,
wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflache erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen.

Die nach dem Nachbarschaftsrecht erforderlichen Grenzabstande nach Art 47 und 48 des Bayer. Ausfiihrungsgesetzes zum Blirgerlichen
Gesetzbuch sind einzuhalten.

- Geholze bis 2m Hohe: Grenzabstand mindestens 50cm;

- Gehdlze uber 2m Hohe: Grenzabstand mindestens 2,0m

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Bdume in mind. 2,50m Entfernung von Fernmeldeanlagen und von
Kabeltrassen der N-ERGIE sowie 3,0m Entfernung von Leitungstrassen der Wasser- und Abwasserversorgung gepflanzt werden. Sollte dieser
Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind Schutzmanahmen der Fernmelde- und Versorgungsleitungen in Abstimmung mit dem
Versorgungstrager zu treffen.

Archaologische Bodenfunde wahrend der Bauarbeiten sind nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes unverziglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege oder der Stadt Feuchtwangen als Untere Denkmalschutzbehérde zu melden.

Die im Bebauungsplan zitierten Technischen Regelwerke und DIN-Vorschriften liegen bei der Stadt Feuchtwangen, Stadtbauamt, Kirchplatz 2,
Raum 26 wahrend der allgemeinen Offnungszeiten zur méglichen Einsichtnahme aus.

/ bestehende Grundstiicksgrenzen
339 Flursticksnummer

_H_ geplante Gebaude, Darstellung unverbindlich

@ Stellplatze, Standortvorschlag

_H_ Vorschlag fiir zu begriinende Flachen
0 Moglicher Standort zu pflanzender Baéumen und Straucher

geplante Anlieferzone

Stadt Feuchtwangen, den ..................

Patrick Ruh, 1. Blrgermeister
Stadt Feuchtwangen

Verfahrensvermerke

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47
"Einkaufszentrum an der Rothenburger StraRe
integriertem Griinordnungsplan
Stadt Feuchtwangen

a) Der Stadtrat Feuchtwangen hat in seiner Sitzung am 09.08.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 "Einkaufszentrum an
der Rothenburger Strafle" mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.08.2017 ortsUblich
bekanntgemacht. Die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstiger Tréager dffentlicher Belange sowie der
Nachbargemeinden wurde am 15.11.2017 beschlossen. Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 24.11.2017 bekanntgemacht.

mit

b) Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde in Form einer éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
in der Fassung vom 15.11.2017 in der Zeit vom 04.12.2017 bis einschlieflich 09.01.2018 durchgefiihrt.

¢) Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.11.2017 wurden die betroffenen Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 13a Abs. 3 Nr. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom 04.12.2017 bis einschlieflich
09.01.2018 beteiligt.

d) Die Stadt Feuchtwangen hat mit Beschluss des Stadtrates vom
"Einkaufszentrum an der Rothenburger Strale" mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom ..
1 BauGB als Satzung beschlossen.

. den Bebauungsplan Nr. 47 fir das Sondergebiet
... gemaR § 10 Abs.

Stadt Feuchtwangen, den ................

Patrick Ruh, 1. Burgermeister

e) Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 47 fir das Sondergebiet "Einkaufszentrum an der Rothenburger Straf3e" wurde am
. gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan Nr. 47 fiir das Sondergebiet "Einkaufszentrum
an der Rothenburger Straf’e" mit integriertem Griinordnungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB wirksam in Kraft getreten.

Stadt Feuchtwangen, den ................

Patrick Ruh, 1. Burgermeister

Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 47
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Fassung vom 15.11.2017 Datum Name
(Billigungs- und Auslegungsbeschluss) entw | Okt 2077 | Schiund
gez. | Okt. 2017 | Schlund

gepr. | Okt. 2017 | Reinhold

Vorhabenstriger: - KIST Projekt GmbH & Co.KG

Stadtgraben 32
94315 Straubing

Feuchtwangen, den ...

Patrick Ruh, 1. Birgermeister




