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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 fiir das Wohnbaugebiet
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1. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Wohnbaugebiet Nr. 2

,BAUMSCHULE®“ in Vorderbreitenthann
Begriindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB

1. Allgemeines

Die Stadt Feuchtwangen liegt im westlichen Bereich des Landkreises Ansbach und verfugt
uber ca. 12.500 Einwohner, wovon ca. 7.500 in der Kernstadt wohnen und 5.000 in den
Ortsteilen. Die Bevolkerungsdichte liegt bei 88 Einwohnern je km?. Dies entspricht einer sehr

dinnen Besiedlung, der bayerische Durchschnitt liegt bei 171 Einwohnern je km2. Das
Stadtgebiet umfasst 137,4 km? mit 87 Ortsteilen.

Feuchtwangen ist flaichenmafig die grolite Gemeinde des Regierungsbezirks Mittelfranken
und flachenmaRig zehntgrote Stadt Bayerns.

Die friheren Gemeinden Aichenzell, Banzenweiler, Breitenau, Dorfgutingen, Heilsbronn,
Krapfenau, Larrieden, Mosbach, Vorderbreitenthann sowie Teile der Gemeinden Aichau und
Thirnhofen wurden bei der Gebietsreform 1972 eingemeindet. \
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Abbildung 1: Lage im Raum
Durch das Straliennetz ist Feuchtwangen verkehrsmaRig optimal erschlossen. Im
Stadtgebiet Feuchtwangen kreuzen sich die Bundesautobahnen A 6 und A 7. Hierdurch ist
eine direkte Verbindung mit Ulm und Wirzburg einerseits und den Ballungsraumen
Nurnberg und Stuttgart andererseits hergestellt. Die Romantische Stralle (B 25/St 2419)
fuhrt von Wirzburg kommend tber Rothenburg 0.d.T. nach Feuchtwangen und weiter bis
Augsburg und Fussen. Die Staatsstral’e 1066 bzw. die B 14 ist eine weitere Uberregionale
Verbindung fir Feuchtwangen mit den Ballungsraumen Nirnberg-Furth-Erlangen sowie
Heilbronn und Stuttgart.
Nach dem Landesentwicklungsprogramm ist Feuchtwangen als Mittelzentrum im System der
Zentralen Orte bestimmt. Zentrale Orte sollen demnach Uberértliche Versorgungsfunktionen

fur sich und andere Gemeinden wahrnehmen und die tberdrtlichen Einrichtungen der
Daseinsvorsorge geblndelt werden.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 23.10.2019 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 2
"Baumschule" im Ortsteil Vorderbreitenthann zu andern, da die im Ursprungsbebauungsplan
dargestellte ErschlieRung nicht der durchgeflihrten Erschliefungsplanung entspricht.

Die Planungsgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.September 2004 BGBI. | S. 2414, neugefasst durch
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).
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2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Beschreibung des Gebietes

Das Wohnbaugebiet befindet sich im Nordosten von Vorderbreitenthann. Im Westen und
Suden schlieRt das Baugebiet an bestehende Bebauung an, im Norden und Osten wird das
Baugebiet von einem bestehenden Wirtschaftsweg von der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache abgegrenzt.

Im Nordwesten grenzt das "Gewerbegebiet Vorderbreitenthann" an das Baugebiet an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt abgegrenzt:
- im Westen durch die Ortsstraf’e mit den FI.Nrn. 48/1 und 137 sowie das Grundstlck
mit der FI.Nr. 47
- im Sdden durch die Baugrundstiicke mit den FI.Nrn. 42, 42/1, 43, 43/1 und 164
sowie den Wirtschaftweg mit der FI.Nr. 165
- im Norden durch den Wirtschaftsweg mit der FI.Nr. 160
- im Osten durch den Wirtschaftsweg mit der FI.Nr. 165

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 161, 161/1, 161/2, 161/3,
161/4, 161/5, 161/6, 161/7, 161/8, 161/9,161/19, 161/20, 161/21, 161/22, 161/23, 161/24,
161/25, 161/26, 161/27, 161/28, 162, 163 und 251/28 sowie Teilflachen der Grundstiicke mit
den FI.Nrn. 42/1 und 47 der Gemarkung Vorderbreitenthann.

3. Vorbereitende und tibergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielsetzungen der Raumordnung und
der Landesplanung anzupassen. Unter dem Begriff Raumordnung wird hierbei die
zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.

41 Bundes-, Landes - und Regionalplanung

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG).

In ihm werden die Aufgaben und Ziele sowie die Grundsatze fir die Raumordnung
verbindlich festgelegt und den Bundeslandern vorgegeben. Die im ROG allgemein
gehaltenen Grundsatze, welche die Lander durch eigene Grundsatze erganzen kénnen,
werden in den Landesplanungsgesetzen der Bundeslander verwirklicht und dazu die
raumlichen und sachlich erforderlichen Ziele vorgegeben. In Bayern gilt hier das
Landesentwicklungsprogramm (LEP) von 2013. Die Teilfortschreibung des LEP trat zum
01.03.2018 in Kraft. Die raumlich und sachlich begrenzten Teilprogramme und Teilplane fir
einzelne Regionen werden in Bayern in Form von Regionalplanen erstellt. Die
Regionalplanung dient als Leitlinie fir die 1. Stufe der 6rtlichen Bauleitplanung der
Gemeinden, namlich der Flachennutzungsplane.

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sowie
aus dem Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken (RP) sind fur die Planung
einschlagig:
e LEP 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
o (Z) Inallen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
zu schaffen oder zu erhalten.
o (G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte
Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern
geschaffen oder erhalten werden.
e LEP 1.1.3 Ressourcen schonen
o (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
e LEP 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums
o (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
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= er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
= seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt sind,
= er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann und
= er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
e 3.1 Flachensparen
o (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
o (G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
e LEP 3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung
o (Z2) Inden Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig,
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
e LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung
o (G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
o (Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete
Sledlungselnhelten auszuwelsen
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Abbildung 2: Strukturkarte, Anhang 2 LEP Bayern

RP 3. Siedlungsstruktur

RP 3.1 Siedlungswesen

RP 3.1.:

In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstatigkeit in der Regel im
Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen.

RP 3.1.4:

Bei der Siedlungstatigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und
in den geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaus-
halts Ricksicht genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenverbrauch und eine
Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.

RP 3.2 Wohnungswesen

RP 3.2.1:

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen
sowie in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungs-
tatigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.
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RP 3.2.3:

Es soll darauf hingewirkt werden, dass der Wohnungsbestand in den Siedlungskernen,
insbesondere der zentralen Orte, in seinem Umfang mdglichst erhalten wird. Auf eine
Modernisierung oder Sanierung des alten Wohnungsbestandes soll hingewirkt werden

Der Landkreis Ansbach wurde bei der Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms
dem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet. Entscheidend fur die Einstufung
ist ein Strukturindikator aus den Kriterien Bevolkerungsprognose, Arbeitslosenquote,
Beschaftigtendichte, verfligbares Einkommen der privaten Haushalte und
Wanderungssaldo. Landkreise, die weniger als 90% des bayerischen Durchschnitts erzielen,
werden dem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet.

Im Landesentwicklungsprogramm ist Feuchtwangen im System der Zentralen Orte neben
Dinkelsbihl und Rothenburg 0.d.T. als Mittelzentrum benannt. Feuchtwangen befindet sich
nach dem Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken in einem landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Feuchtwangen ist dem Oberzentrum
Ansbach zugeordnet.

In der Zielkarte "Landschaft und Erholung" befindet sich das Plangebiet aul3erhalb eines
landschaftlichen Vorbehaltsgebietes und auRerhalb der Schutzzone des Naturparks. Der
Naturpark Frankenh6he sowie das landschaftliche Vorbehaltsgebietes grenzen dstlich an die
Ortschaft Vorderbreitenthann an. Die St 1066 stellt die Grenze des Naturparks dar.
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Abbildung 3: Landschaft und Erholung, Zielkarte, Regionalplan 8

4.2 Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Stadt Feuchtwangen verfugt Uber einen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan vom Oktober 2002. Hierzu wurden bereits siebzehn Anderungen
durchgefuhrt bzw. begonnen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die Flache bereits als Wohnbauflache gemaf §
1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Somit ist der vorliegende Bebauungsplan aus dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt. Eine parallele Anderung der
Flachennutzungsplanung ist nicht erforderlich.
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Abbildung 4 Auszug aus dem FNP der Stadt
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5. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung, rechtliche

Grundlagen

5.1 Planungsanlass

Der Ursprungsbebauungsplan wurde im Jahr 1998 aufgestellt. Im Jahr 2007 wurde vom
Stadtrat eine Anderung der ErschlieBung beschlossen, auf deren Grundlage die
ErschlieBungsplanung im Weiteren erfolgte. Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde
jedoch nicht angepasst. Die Baugrundstiicke wurden entsprechend der
ErschlieBungsplanung vermessen. Uber die Halfte der ausgewiesenen Baugrundstiicke
wurde bereits bebaut, fur die weiteren Bauplatze sind die Bauantrage weitgehend
genehmigt. Die ErschlieBung wurde aufgrund der starken Nachfrage nach Bauland
vollstandig durchgeflhrt.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Baumschule" werden folgende
Anderungen des Ursprungsbebauungsplanes aus dem Jahr 1998 vorgenommen:

a)  Anpassung der Erschlielungsstralle an den Bestand

b) Erganzung des Geltungsbereiches um das sudliche Teilstlick der

ErschlieBungsstralle

c) Streichung der Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung)

d) Uberarbeitung der Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und Dacher

e)  Anpassung und Erganzung der Festsetzungen zur Wasserwirtschaft

f) Anpassung und Erganzung der Festsetzungen zur Griinordnung

Begrindung:

zu a)

Die Grundlage fur die ErschlieRung stellt ein Bebauungsplanentwurf aus dem Jahr 2007 dar,
der jedoch keine Rechtskraft erlangt hat. Die umgesetzte innere ErschlieRung ist wesentlich
flachensparender als urspringlich geplant, es findet somit eine deutlich geringere
Versiegelung statt.

zu b)

Die sudliche Zufahrt zum Baugebiet wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen (FI.Nr. 251/28). Bisher befindet sich das Teilstlick der ErschlieRungsstralie im
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes N. 1 "Mihigraben". Es ist vorgesehen, diesen
ebenfalls zu andern, so dass eine eindeutige Zuordnung der ErschlieRungsstralte in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Baumschule" sinnvoll ist.

Zu c)

Da fur die Festsetzung der Firstrichtung regelmafig Befreiungen von den Bauherren
beantragt werden, wird unter dem Stichwort "schlanke Bebauungsplane" diese Festsetzung
entnommen.

zu d)

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und Dacher werden an die heutigen
Bauweisen zur Vermeidung von Befreiungsantragen angepasst.

So werden bei den Dachformen zuséatzlich Walm- und Pultdacher aufgenommen (bisher
ausschlieB3lich Satteldacher), die Festsetzungen zur Héhenentwicklung und zu
Gelandeveranderungen werden eindeutiger mittels MaRangaben definiert, Gelandeschnitte
werden eingefordert.

zu e)

Im Geltungsbereich kdnnen eventuell hohe Grundwasserstande auftreten. Aus diesem
Grund wurden von der Stadt Feuchtwangen die Festsetzungen dahingehend erganzt. Wird
wahrend der Baumalinahme Grundwasser freigelegt, ist dies geman Art. 30 BayWG der
Kreisverwaltungsbehdrde mitzuteilen. Eine dauernde Grundwasserableitung durch
Hausdrainagen ist nicht zulassig. Insbesondere ist die Ableitung von Grundwasser Gber den
Kanal nicht zulassig. Kellerraume/ Untergeschosse sind auf geeignete Weise wasserdicht
z.B. in Form einer ,WeilRen Wanne" auszufihren.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Regenwasserriickhaltung auf den
Grundstlicken wird entnommen, da ein Entlastungsbauwerk im Kanalnetz vorhanden ist und
die Ruckhaltezisternen somit fachlich nicht erforderlich sind. Zisternen zur privaten
Brauchwassernutzung sind maoglich.

zu f)

Die Festsetzung. dass bei der Installation von AuRenbeleuchtungsanlagen die aktuell
umweltvertraglichste Beleuchtungstechnik mit LED kalt und LED neutral-warmen Lampen
einzusetzen ist, wird erganzt. Massive Einfriedungen (Mauern, Gabionen) sowie
Einfriedungen aus Kunststoff werden ausgeschlossen.

Die Festsetzungen zu den Freiflachen mit Pflanzgeboten, Artenauswahl mit heimischen
Geholzen und Pflanzschema wurden Uberarbeitet, ein Freiflachengestaltungsplan
festgesetzt.

Durch die Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Anderung des
Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

Die Stadt Feuchtwangen hat derzeit eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen. Im Jahr
2018 wird das Wohnbaugebiet "Rdschenhof" am sudlichen Ortsrand der Stadt
Feuchtwangen erschlossen. Die Bauplatze sind vollstandig von Bauwilligen reserviert bzw.
gekauft. In den Ortsteilen gibt es aber ebenfalls eine hohe Nachfrage an Baugrundstiicken,
vorrangig von Einheimischen.

Der Ortsteil Vorderbreitenthann ist aufgrund seiner verkehrsglinstigen Lage an der St 1066
zwischen Feuchtwangen und Ansbach ein attraktiver Wohnstandort, der sowohl an den
OPNV ausgezeichnet angebunden ist, aber auch (iber die Anschlussstelle in Aurach sehr
gut an das Fernstrallennetz. Die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes in der Rothenburger
Stralde im Nordosten von Feuchtwangen tragt aufgrund der idealen Erreichbarkeit weiterhin
zur Attraktivitatssteigerung bei, da nun fir den Einkauf der Dinge des taglichen Bedarfs die
Stadt nicht mehr zeitintensiv durchquert werden muss.
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Abbildung 5: Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Baumschule"

Die Grofie des Plangebiets umfasst eine Flache von 3,3 ha. Insgesamt konnten 41
Bauparzellen zur Verfligung gestellt werden. Die Bauplatze sind weitgehend veraufert und
befinden sich in Privatbesitz. Die Baugrundstiicke weisen GroéRen zwischen 550m? und
915m? auf. Hier wurde der Tatsache Rechnung getragen, dass in landlichen Regionen auch
grofiere Bauplatze nachgefragt werden.
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Abbildung 6: Einwohnerentwicklung, Quelle: Bayer. Statistisches Landesamt

5.2 Planungsziele

Der Bebauungsplan hat den Zweck, fir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung zu schaffen (§ 8, Abs. 1 BauGB), um auf
dieser Grundlage insbesondere

- die Aufteilung der Baugrundstiicke

- die Uberbauung der Grundstiicke

- die Erschlielung sowie

- die Gestaltung der baulichen Anlagen zu regeln.
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Der Bebauungsplan besteht aus dem zeichnerischen Teil (Planteil) und dem Textteil.
Weiterhin ist gemaf § 9 Abs. 8 BauGB eine Begrindung beizufligen, in der die Ziele,
Zwecke und die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

5.3 Vorrang von MaBnahmen der Innenentwicklung

In § 1 Abs. 5 BauGB wird hingewiesen, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. § 1a Abs. 2 BauGB erganzt, dass zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sind. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur in notwendigem Umfang umgenutzt
werden. Diese Umnutzung ist unter Beachtung der Méglichkeiten der Innenentwicklung, zu
denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungen zahlen kdénnen, entsprechend zu begriinden.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 ist die Innenentwicklung vor der
Aufienentwicklung als Ziel (LEP 3.2) genannt. "Grund und Boden sind ein nicht
vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion fir den Naturhaushalt. Einer
Neuversiegelung von Flachen kann z.B. durch dem Vorrang der Innenentwicklung vor der
Aufienentwicklung entgegengewirkt werden. Flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen bedurfen einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhangigkeit von den
ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem
Ortsbild oder der Topographie. Die vorrangige Innenentwicklung ist fir eine kompakte
Siedlungsentwicklung sowie fir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen
Versorgungsinfrastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht
proportional zu einem sinkenden Bedarf zurlickgebaut werden kénnen. Eine auf die
Aufienentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fuhrt zu erhéhten Kosten und
Unterauslastung bestehender Infrastrukturen.

Um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fir eine bauliche Nutzung
geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen
und leerstehende Bausubstanz, sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt
werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels von
zentraler Bedeutung flr funktionsfahige und attraktive Innenstadte und Ortskerne, die als
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestarkt
werden missen. Die stadtebauliche und doérfliche Erneuerung tragt wesentlich zur
Erreichung dieser Ziele bei.

Ein geeignetes Instrument zur systematischen Erfassung und zum Nachweis vorhandener
und verfugbarer Flachenpotenziale und zum Abgleich mit den ermittelten Bedarfen ist z.B.
ein kommunales Flachenmanagement. In diesem werden die Entwicklungspotenziale
vollstandig erfasst, kontinuierlich aktualisiert und laufend in notwendige Planungsverfahren
eingespeist. Potenziale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfigung, wenn wegen
gegenlaufiger Eigentimerinteressen eine gemeindlich geplante bauliche Nutzung faktisch
nicht der Innenentwicklung zugefihrt werden kann".

Bei der Stadt Feuchtwangen handelt es sich um eine wirtschaftlich prosperierende
Gemeinde aufgrund der vorhandenen zahlreichen und vielfaltigen Arbeitsplatze am
Wohnort.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um keine Neuausweisung, sondern
lediglich um die redaktionelle Anpassung des rechtskraftigen Bebauungsplanes an die
durchgefuhrte ErschlieRung.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 fiir das Wohnbaugebiet
.Baumschule” in Vorderbreitenthann

5.4 Rechtliche Grundlagen
Die rechtliche Grundlage fiir den Bebauungsplan bilden:

- das Baugesetzbuch (BauGB) neugefasst durch Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung

(BauNVvO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 BGBI. |
S. 133, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV 90)
vom 18.12.1990 BGBI. 1991 | S. 58, zuletzt geandert durch § 2 des
Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375),

- Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt
geandert durch § 3 G zur Anderung des BaukammernG, des G iiber
das offentliche Versorgungswesen und der Bayerischen Bauordnung
vom 24.7.2015 (GVBI. S. 296)

5.5 Art der baulichen Nutzung

WA Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung im mit "WA" bezeichneten Planbereich
gemal § 1 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO festgesetzt als "Allgemeines Wohngebiet" i.S.d.
§ 4 BauNVO. Zulassig sind alle in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete ist im Wesentlichen durch die allgemein
zuldssigen Nutzungen gepragt. Die lediglich ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in einem
Baugebiet konnen daher ausgeschlossen werden ohne dass es einer besonderen
Rechtfertigung bedarf (vgl. Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, § 1, Rn 107). Ein
Rechtsanspruch auf Zulassung einer Ausnahme besteht im Allgemeinen nicht. Im Gegenteil,
die Zulassung einer Ausnahme ist an das Vorliegen von Ausnahmegrinden gebunden. Fur
den Umfang einer Ausnahme ist die Zweckbestimmung des Gebietes maligebend, das
heif3t, dass die ausnahmsweise zuzulassenden Anlagen sich nach ihrer Funktion und
Umfang dem Charakter des Gebietes unterzuordnen haben. Die Erteilung einer Ausnahme
darf nicht dazu dienen, den Bebauungsplan in seinen Grundzigen zu verandern und die
eigentlichen planerischen Festsetzungen in ihr Gegenteil zu verkehren.

5.6 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung betragt als Obergrenze:

0,4  GRZ Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
0,8 GFZ Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Il Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse ist auf zwei begrenzt.

5.7 Flachenbilanz

Geltungsbereich Bebauungsplan 32.845 m?
Davon Uberbaubare Flachen 20.725 m?
Davon Stral’enverkehrsflachen 3.832 m?
Davon private Grinflachen 2.862 m?

6. ErschlieBung, Technische Infrastruktur
Die Erschliefung wurde Uber die Erweiterung der vorhandenen Infrastruktur durchgefiihrt.

6.1 StraBen

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber eine ErschlieRungsstralie, ausgehend von der
Ortsverbindungsstral3e in Richtung Steinbach im Siidosten und der Ortsverbindungsstralie
in Richtung Windshofen im Nordosten.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 fiir das Wohnbaugebiet
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6.2 Strom

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Energienetz der Main-Donau-Netzgesellschaft mbH
(MDN). Die Versorgung ist, ausgehend vom bestehenden Versorgungsnetz, sichergestellt.
Zwischen den geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50m einzuhalten.

6.3 Fernmeldeanlagen

Das Fernmeldenetz ist zu erweitern. Die Versorgung ist, ausgehend vom bestehenden
Versorgungsnetz, sichergestellt. In allen Straf3en sind geeignete und ausreichende Trassen
mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

6.4 Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung des Baugebietes erfolgt durch die Erweiterung des
vorhandenen Leitungsnetzes.

Bei Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser fir Brauchwasserzwecke ist der § 17
der Trinkwasserverordnung strikt einzuhalten (Eine direkte Verbindung von Trinkwasseran-
lagen mit Brauchwasseranlagen, die keine Uberwachte Trinkwasserqualitat fuhren, ist nach
Trinkwasserverordnung (§17 Abs. 2 TrinkwVV2001) und nach DIN 1988-4, DIN 1989-1 sowie
EN 1717 nicht zulassig, siehe auch DVGW-Merkblatt W555). Weiter sind Trinkwasser- bzw.
Brauchwasserleitung unterschiedlich zu kennzeichnen. Die Brauchwasserleitung ist mit der
Aufschrift ,Kein Trinkwasser" zu versehen. Alte Entnahmestellen fur Brauchwasser sind
nach DIN 1988 Teil 2 mit Hinweisschildern ,Kein Trinkwasser" oder entsprechendem
Piktogramm nach DIN 4844 zu versehen, um eine Verwechslungsgefahr auszuschliel3en.
Regenwasseranlagen sind nach § 13 Trinkwasserverordnung TrinkwV der
Kreisverwaltungsbehdrde, Abteilung Gesundheit, anzuzeigen und fir die Nutzung die
Teilbefreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang bei der Gemeinde zu beantragen.

6.5 Loschwasserbereitstellung

Die Léschwasserversorgung erfolgt tber das Trinkwassernetz und wurde im Rahmen der
GesamterschlieBung sichergestellt. Hinsichtlich der Léschwasserversorgung aus dem
Hydrantennetz ist das Arbeitsblatt W 405 der DVGW zu berlcksichtigen.

6.6 Abwasserbeseitigung
Die Entwasserung erfolgt Gber ein Mischsystem. Anfallendes Schmutzwasser sowie das
Oberflachenwasser sind dem 6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Zur Erhaltung der Sickerfahigkeit und zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Flachen
wie FuRwege und o6ffentliche Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen wie z.B.
Rasengittersteine, Pflaster mit Rasen-/Splittfugen oder wassergebundene Decken.

6.7 Immissionsschutz

Im Nordwesten grenzt das "Gewerbegebiet Vorderbreitenthann" an das Wohnbaugebiet an.
Im Rahmen der Bauleitplanung fir das Gewerbegebiet wurde in Immissionsschutzgutachten
erstellt, zur Prifung, inwieweit die gewerbliche Ausweisung, das Wohnbaugebiet
beeintrachtigen kdénnte. Im Bebauungsplan wurden Schallemissionskontingente festgesetzt,
welche im Beurteilungszeitraum tags (6.00 bis 22.00 Uhr) einen weitgehend
uneingeschrankten Gewerbebetrieb im Plangebiet zulassen, insbesondere dann, wenn die
Gerauschemissionen des jeweiligen Betriebes vorrangig nach Norden gerichtet abgestrahlt
werden. Die festgesetzten Emissionskontingente liegen im Beurteilungszeitraum nachts
(22.00 bis 6.00 Uhr) unter den Anhaltswerten, welche die DIN 18005 fir Gewerbegebiete
ohne Emissionsbegrenzung angibt. Insbesondere in sudostlicher Richtung sind die
zulassigen Gerauschemissionen aufgrund des rechtskraftig ausgewiesenen Wohngebietes
,Baumschule“ im Beurteilungszeitraum nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) stark eingeschrankt.
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Somit sind keine Beeintrachtigungen fur das Wohnbaugebiet Baumschule zu erwarten.

7. Denkmalpflege
Archaologische Denkmaler sind im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
nicht bekannt.

Bei Auffinden von Bodendenkmalern ( u. n. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metall- und Kunstgegenstande etc.) ist gemal Art. 8 Abs. 1 und 2 des BayDSchG
unverzuglich die Untere Denkmalschutzbehoérde in der Stadt Feuchtwangen, Kirchplatz 2,
91555 Feuchtwangen, Tel.: 09852-904-0 bzw. die zustandige Zweigstelle des Bayerischen
Landesamts fur Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nurnberg, Tel.: 09.11/235 85-0 zu
verstandigen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeigen
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Hinterbreitenthann

Vorderbreitenthann (

Abbildung 7: Bayerischer Denkmalatlas

8. Umweltpriufung, Eingriffsregelung nach den BNatSchG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht. Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen ebenfalls
nicht.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden
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Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und §10 Abs. 4, abgesehen; § 4c BauGB wird nicht
angewandt.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Festsetzungen zur Grinordnung sind im Planteil nachzulesen. Die Abgrenzung des
Gebietes zur offenen Landschaft im Norden und Osten erfolgt mittels eines vorhandenen
landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsweges. Innerhalb des Baugebietes wird eine 8m
breite Grinflache mit Pflanzgebot festgesetzt (bisher 3m). Diese dient dem Schutz des
Baugebietes vor Emissionen, die durch eine ordnungsgemafie landwirtschaftliche
Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen entstehen kénnen sowie zur besseren
landschaftlichen Einbindung des Baugebietes.

Eine Nachverdichtung durch die Zulassigkeit von mehr Wohneinheiten je Gebaude, héherer
Maf der baulichen Nutzung (Grund- und Geschossflachenzahl) oder dichtere Bauweise (z.B.
Reihenhauser) findet nicht statt. Der Versiegelungsgrad im Gebiet wird somit nicht erhoht.
Durch die im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan deutlich flachensparendere
ErschlieBung wird der Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereiches zusatzlich
reduziert.

Durch die in den vergangenen Jahren begonnene ErschlieBung und Bebauung des
Baugebietes, kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund des standigen Stérpotentials
durch Larm und Unruhe aufgrund von Bauarbeiten, spielenden Kindern, Haustieren,
Nutzung des Freiraums durch die Anwohner keine bodenbriitenden Vogelarten im Gebiet
anzutreffen sind. Auch aufgrund der Tatsache, dass die ErschlieBung vom 6stlichen Rand
her erfolgt ist, haben sich vorhandene Tierarten auf die angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen zurlickgezogen. Seltene Pflanzenarten sind innerhalb des
Geltungsbereiches aufgrund der bisherigen Nutzung ebenfalls nicht zu erwarten. Die
Bedeutung des Plangebietes flr die Schutzguter ist somit als gering einzustufen. Die bereits
im Ursprungsbebauungsplan und in der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplan
erganzten und verbesserten festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen und der grinordnerischen MalRnahmen zur Wohnumfeldgestaltung sind
insgesamt positiv und stellen eine geeignete Ortsabrundung und Einbindung in Natur und
Landschaft dar.

Angrenzend bzw. innerhalb des Plangebietes befinden sich nach der Biotopkartierung
folgende Biotope:

e 6728-0193-001: Hecken am Ortsrand von Vorderbreitenthann

e 6728-0193-004: Hecken am Ortsrand von Vorderbreitenthann

Naturpark Frankenhdhe
Das Plangebiet befindet sich aulerhalb des Naturparks Frankenhdhe.

Natura 2000-Gebiete
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Flachen gemaf der Flora-Fauna-
Habitat-(FFH)-Richtline bzw. der Europaische Vogelschutzgebiete (SPA) vorhanden.

9. Realisierung der Planung
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes soll im Sommer 2020 zur Rechtskraft gebracht
werden.
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