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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan wird in einem Teilbereich geandert.

Anlass des Anderungsverfahrens ist der stetige Bedarf an Wohnbauflachen, sowie bedarfsgerechte
Sonderbauflachen fir den Campus Feuchtwangen zu schaffen und gemischte Bauflachen fur
Dienstleister oder nicht stdrende Gewerbebetriebe bereitstellen zu kénnen.

Die Stadt Feuchtwangen beabsichtigt im Nordosten des Hauptortes, angrenzend an das bestehende
Wohngebiet ,Firstenruh® ein weiteres Wohngebiet zu entwickeln. Neben der geplanten
Uberwiegenden Wohnbebauung soll im Siiden des Planbereichs der Bestand des Hochschulstandort
Feuchtwangen mit Erweiterungsmdglichkeiten planungsrechtlich gesichert werden. Weiterhin ist
zwischen dem Campusgelande und der geplanten Wohnbebauung ein Mischgebiet geplant, um ein
Gebiet fir nicht stdrende Gewerbebetriebe oder Dienstleister zu entwickeln.

Die Anderung ist erforderlich, um den Flachennutzungsplan mit den Zielen des Bebauungsplanes Nr.
46 ,Hochschule abzugleichen. Die Anderung wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
vorgenommen.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Bebauungsplanes ,Hochschule® bereits weitestgehend als
gemischte Bauflache vorgesehen. Damit hat der Stadtrat bereits eine Nutzung als Wohnbauflachen,
Flachen fur nicht stérendes Gewerbe und soziale Zwecke vorgesehen. Mit der 19. FNP — Anderung
wird die jetzt vorgesehene Nutzung als Wohnbauflache, gemischter Bauflache und
Sondergebietsflache genauer festgelegt und durch die klare Trennung die Belange der verschiedenen
Nutzungen besser berticksichtigt.

Ziel der Planung ist Schaffung von Wohnraum, fir den aufgrund der stabilen positiven
Bevolkerungsentwicklung nach wie vor erheblicher Bedarf besteht, die planungsrechtliche Sicherung
des Hochschulstandorts Feuchtwangen und die bedarfsgerechte Bereitstellung von Flachen fir
nichtstérende Gewerbebetriebe oder Dienstleister.

Die punktuelle Flachennutzungsplananderung schafft die notwendigen Rechtsgrundlagen fir eine
weitere, geordnete, stadtebauliche Entwicklung der Stadt Feuchtwangen.
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2. Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand von Feuchtwangen, Ostlich der
,<Ansbacher Straf3e“ und sudostlich der Staatsstrale 1066.

Im Norden grenzt der Wertstoffhof Feuchtwangen und eine Deponie an, im Osten landwirtschaftlich
genutzte Flachen, im Suden die Bayerische Bauakademie und das bestehende Hochschulgelande
des Campus Feuchtwangen und im Westen das Wohngebiet ,Flrstenruh®.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Die GrolRe des Plangebietes innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 11,25 ha und
umfasst die Flurstiicke mit den Fl.-Nrn. 2292 — 2294, 2302 (teilw.), 2291, 2291/1, 2292 — 2294, 2303/1,
2304 — 2307, 2307/1, 2309 — 2312, 2314 und 2315 der Gemarkung Feuchtwangen, sowie teilweise
die Flursticke der angrenzenden ErschlieBungsstrallen 2306, 1953 und 2317 der Gemarkung
Feuchtwangen.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Landes-und Regionalplanung

Die Stadt Feuchtwangen ist im Regionalplan der Region Westmittelfranken als mdogliches
Mittelzentrum im landlichen Teilraum dargestellt und befindet sich im landlichen Teilraum, dessen
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Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, entlang einer Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung, welche das Oberzentrum Ansbach und das Mittelzentrum Dinkelsbihl verbindet.

Auszug Regionalplan Region Westmittelfranken Raumstruktur (Stand Mérz 2000)

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des
Regionalplanes der Region Westmittelfranken (RP) sind fiir die vorliegende Planung relevant:

LEP 1.2.1 Abs. 2 - Raumlichen Auswirkungen begegnen
(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

LEP 1.2.2 Abwanderung vermindern
(G) Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilraumen, die besonders
vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Mdglichkeiten

- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,

- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfeldes insbesondere fiir
Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien und &ltere Menschen genutzt
werden.

LEP 2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

(G) Zentrale Orte sollen Uberértliche Versorgungsfunktionen fir sich und andere Gemeinden
wahrnehmen. In ihnen sollen Gberértliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge gebiindelt werden. Sie
sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns beitragen.

LEP 2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(2) Die Versorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen Orte zu
gewahrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der darunter
liegenden zentral6rtlichen Stufen wahrzunehmen.

LEP 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

LEP 3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 Innenentwicklung vor AulRenentwicklung
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(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfigung stehen.

LEP 3.3 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 - Vermeidung von Zersiedelung
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in  Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

LEP 8.3.2 Hochschulen und Forschungseinrichtungen

(Z) Hochschulen und Forschungseinrichtungen sind in allen Teilrhumen zu erhalten und
bedarfsgerecht auszubauen.

(G) Regionale Kooperationen von Hochschulen mit anderen, auch aulReruniversitaren
Forschungseinrichtungen sowie der Wirtschaft sollen weiterentwickelt werden.

RP 8 2.1 Zentrale Orte

2.1.2 Abs. 4 (Z2) Die weitere Uber das Mal der organischen Entwicklung hinausgehende
Siedlungstatigkeit soll sich zur Stabilisierung der Bevdlkerungszahlen insbesondere in den Zentralen
Orten konzentrieren.

RP 8 3.1 Siedlungswesen
3.1.1 In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstétigkeit in der Regel im Rahmen
einer organischen Entwicklung vollziehen.

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

RP 8 3.2 Wohnungswesen

3.2.1 Inshesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen
sowie in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit soll in
ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

3.2.2 Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den zentralen Orten
bedarfsgerecht angestrebt werden.

RP 8 7.1 Natur und Landschaft

7.1.41 Abs. 1, 2 und 4 (G) Es ist von besonderer Bedeutung, in innerdrtlichen und ortsnahen
Bereichen der Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen einschlieflich
wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Beachtung natirlicher
Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Dabei sind die Belange der Landwirtschaft zu
bericksichtigen.
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(G) Vor allem in den Siedlungsbereichen, insbesondere der zentralen Orte, ist es bedeutsam, in den
vorhandenen Gewassern und deren Uferbereichen naturnahe Okosysteme anzustreben. Auf die
Erhaltung oder Verbesserung der Artenvielfalt, der Ortsbilder und des Erholungswertes ist moglichst
hinzuwirken.

(G) Einer nachteiligen Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgeldsten
Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.

RP 8 8.3 Bildung
8.3.3.1 Abs. 1 und 3 (2) Die bestehenden Hochschulen in der Region Westmittelfranken sind als
Bildungseinrichtungen von Uberregionaler Bedeutung zu erhalten und bedarfsgerecht auszubauen.

(G) Es soll angestrebt werden, die Infrastruktur im Umfeld der Hochschulen bedarfsgerecht
auszubauen.

Die vorliegende Planung ist mit den wesentlichen Zielen der Landesentwicklung (LEP) und des
Regionalplanes (RP) vereinbar.

Es handelt es sich um eine Erweiterung der Sonderbauflachen in direktem Anschluss an die
Bayerische Bauakademie, bereits vorhandene gemischte Bauflichen und Wohnbauflachen
gegentber dem bestehenden Baugebiet ,Furstenruh®. Die Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten ist somit gegeben.

Hinzu kommt die aktuelle Wohnbaulandknappheit in der Stadt Feuchtwangen und auch Potenziale der
Innenentwicklung stehen derzeit nicht zur Verfigung.

4. Alternativenpriifung

In der Vergangenheit hat sich der Stadtrat mit Entwicklungsalternativen im Kernstadtgebiet,
Planungsvarianten und Zielen fur die Wohnbauentwicklung befasst.

Hinsichtlich der Stadtentwicklung bestehen folgende grundsatzliche Uberlegungen hinsichtlich
kunftiger Entwicklungspotenziale:

Der nordwestliche Beriech des Kernstadtgebietes wird bereits deutlich durch das bestehende
Industriegebiet West gepragt. Der Schwerpunkt Wohnen liegt eher dstlich der B 25.

Bei der Suche nach neuen Wohnbaugebieten im Kernstadtgebiet ist es der Stadt Feuchtwangen ein
Anliegen, den Status als attraktiver Wohnstandort zu behaupten und folgenden Anforderungen gerecht
zu werden:

- Ausweisung von innenstadtnahen Wohnbauflachen im Einklang mit MalRnahmen zur
Altstadtbelebung

- Gewabhrleistung einer guten Anbindung zu den ortsansassigen Schulzentren
- Kurze Wege zu den Bestandseinkaufzentren entlang der Dinkelsbuhler Stral3e

- Umnutzung von ehemaligen Gewerbebetrieben
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- Nachverdichtung und Innenentwicklung
Ziel ist es den genannten Bedarf unter 0.g. Anforderungen zu realisieren.

Im Bereich der Sulzachwiesen bestehen im Innenstadtbereich theoretisch noch Potenziale fir Wohn-
und Mischbebauung. Diese Potenziale kénnen allerdings aus rechtlichen Grinden nicht genutzt
werden, da hier ein Uberschwemmungsgebiet der Sulzach festgesetzt ist.

Westlich der Ostspange bestehen ebenfalls noch Potenziale, Wohnbauflachen auszuweisen.
Aufgrund des bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes, der vor kurzem erst erweitert wurde
scheidet diese Flache aus immissionsschutzrechtlichen Griinden derzeit aus. Eine ErschlieRung und
Vermarktung von Wohnbauflachen ist erst nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung realisierbar.

Zwischen Freibad und der Utzenweiler Siedlung bestehen nach dem Flachennutzungsplan noch
Potenziale, Wohnbauflachen zu erschlieBen. Dies scheitert jedoch derzeit an der
Flachenverflgbarkeit.

Die Flache des Bebauungsplanes ,Hochschule® ist im Flachennutzungsplan bereits weitestgehend als
gemischte Bauflache vorgesehen. Damit hat der Stadtrat bereits eine Nutzung mit Wohnbauflachen,
Flachen fur nicht stérendes Gewerbe und soziale Zwecke vorgesehen. Mit der jetzt vorgesehen
Nutzung als Wohnbauflache, gemischter Bauflache und Sondergebietsfliche wird diese Nutzung
genauer festgelegt und durch die klare Trennung werden die Belange der verschiedenen Nutzungen
besser beriicksichtigt.

Durch die Anbindung des Gebietes an den Standort der Bayerischen Bauakademie wird den Zielen
und Grundsétzen des Landesentwicklungsplanes und des Regionalplanes besonders im Hinblick auf
die Vernetzung von Hochschule und Wirtschaft besonders entsprochen.

Aus den genannten Grinden ist derzeit keine Alternative zur geplanten baulichen Entwicklung
vorhanden.

5. Inhalt der Flachennutzungsplananderung

Im derzeit rechtskréaftigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
grofltenteils als gemischte Bauflache dargestellt. Eine kleine ndrdliche Teilflache ist als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46 ,Hochschule® ist im Norden ein Wohngebiet, im
Suden ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hochschule® und zwischen den beiden Gebieten
ein Mischgebiet geplant.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan stimmt somit nicht mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes lberein, sodass der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB)
geandert werden muss. Die Anderung betrifft die Darstellung der Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr.
1 und der Sonderbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 der BauNVO im Bereich des Bebauungsplanes.
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6. Umweltbericht

Die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 46 ,Hochschule®. Im Grunde genommen sind die infolge der Planung zu erwartenden
Umweltauswirkungen dieselben, wie sie bereits im Umweltbericht zur Aufstellung des
Bebauungsplanes dargestellt sind. Es wird daher auf den Umweltbericht des Bebauungsplanes
verwiesen, der in wortgleicher Ausfertigung Bestandteil der Begriindung ist. Der Umweltbericht wird
von Landschaftsarchitekt Michael Schmidt, als gesonderter Teil der Begriindung erstellt.

Aufgestellt:

Herrieden, den 20.07.2021 / 13.04.2022
INGENIERUBURO HELLER GMBH

Willi Heller, Dipl.-Ing. (Univ.)
(Unterschrift)
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