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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

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 Stiden 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 fur nicht storende Gewerbebetriebe oder Dienstleister zu entwickeln.

Fir das Baugebiet ,Rdschenhof*, im Studosten des Hauptortes wurde der Bebauungsplan im Jahre
2017 rechtskraftig. Innerhalb der letzten drei Jahre wurden 61 Bauplatze verkauft, 2 Grundstiicke
werden von der Stadt mit Mehrfamilienhausern bebaut, lediglich 1 Bauplatz befindet sich noch im
Verkauf.

Der Bedarf fur ein weiteres Baugebiet ergibt sich in Folge der positiven Bevélkerungsentwicklung,
welche insbesondere aufgrund eines positiven Wanderungssaldos zurtickzuftihren ist. (vgl. Punkt 4).

Ziel der Bebauungsplanaufstellung 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 fur nichtstorende Gewerbebetriebe oder Dienstleister.

Der Wohnraum soll in Form von Mehrfamilienhausern, Reihenhéuser sowie freistehenden Einzel- /
oder Doppelhausern vorgesehen werden, um der unterschiedlichen Nachfrage gerecht zu werden.

Feuchtwangen weist eine sehr gute Versorgung im Bereich der Einzelhandelsversorgung auf. Um das
Angebot zur Kinderbetreuung ist in ausreichender Form zu bieten ist mit dem Bebauungsplan ein
weiterer Kindergartenstandort geplant, um das Angebot sowohl fiir das geplante als auch fiir das
bestehende Baugebiet bedarfsgerecht bereitstellen zu kénnen.

Der Bebauungsplan schafft die notwendigen Rechtsgrundlagen fir eine weitere, geordnete,
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Feuchtwangen.

2. Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am norddéstlichen Siedlungsrand von Feuchtwangen, dstlich der
»<Ansbacher Stra3e“ und siddstlich der Staatsstralie 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 ,Firstenruh®.

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,

Seite 3|21



Bauleitplanung

Ingenieurbiro Heller GmbH

I StraBenbau
§Y Abwasserbeseitigung/
Bebauungsplan Nr. 46 ,,Hochschule* -~ Wasserversorgung
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 13.04.2022 Vermessung/Geoinformation

2304 — 2307, 2307/1, 2309 — 2312, 2314 und 2315 der Gemarkung Feuchtwangen, sowie teilweise
die Flursticke der angrenzenden ErschlieBungsstraflen 2306, 1953 und 2317 der Gemarkung
Feuchtwangen.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Flachennutzungsplan

Auszug aus dem derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Feuchtwangen mit Umgriff des
Bebauungsplanes

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46 ,Hochschule® ist im Norden ein Wohngebiet, im
Siden 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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3.2. 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
Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, entlang einer Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung, welche das Oberzentrum Ansbach und das Mittelzentrum Dinkelsbiihl verbindet.
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Auszug Regionalplan Region Westmittelfranken Raumstruktur (Stand Mé&rz 2000)

Folgende Ziele und Grundséatze 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 MalRnahmen 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 fir
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Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und &ltere Menschen genutzt
werden.

LEP 2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

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

LEP 2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(2) Die Versorgung der Bevdlkerung mit zentralrtlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen Orte zu
gewabhrleisten. Hoéherrangige 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 landschatftliche 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

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung 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.

(2) Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

LEP 8.3.2 Hochschulen und Forschungseinrichtungen

(2) Hochschulen und Forschungseinrichtungen sind in allen Teilrdumen zu erhalten und
bedarfsgerecht auszubauen.

(G) Regionale Kooperationen von Hochschulen mit anderen, auch aulReruniversitaren
Forschungseinrichtungen sowie der Wirtschaft sollen weiterentwickelt werden.
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RP 8 2.1 Zentrale Orte

2.1.2 Abs. 4 (2) Die weitere Uber das Mal der organischen Entwicklung hinausgehende
Siedlungstéatigkeit 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 Siedlungstéatigkeit 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 Insbesondere 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

7.1.4.1 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.

(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.
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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
gegenuber 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. Bedarfsermittlung

Statistische Grundlagen

Die Stadt Feuchtwangen hat laut Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik (LfStat Bayern)
mit Stand vom 31.12.2019 12.479 Einwohner. Nach Auskunft des Einwohnermeldeamtes der Stadt
Feuchtwangen belauft sich der aktuelle Bevoélkerungsstand am 01.11.2021 auf 12.831 Einwohner.

Fur die Stadt Feuchtwangen wird laut Bayerischen Landesamtes fir Statistik bis 2039 ein
Bevolkerungszuwachs von ca. 3,5 % prognostiziert. Bei Zugrundelegung des Einwohnerstandes von
2019 (12 479 EW) steigt die Bevolkerung bis zum Jahr 2039 auf 12. 900 EW (+ 421 EW).

Feuchtwangen hat sich in den letzten Jahren positiv mit stetig steigendem Bevdlkerungswachstum
entwickelt. Im Betrachtungszeitraum von 2011 bis 2021 ergibt sich eine durchschnittliche jahrliche
Wachstumsrate von 0,7 %.

Das letzte Wohnbaugebiet in Feuchtwangen — das Baugebiet ,Réschenhof‘ wurde 2019 fertiggestellt.

Es wurden 12 Bauplatze fiir Mehrfamilienhauser und 52 Bauplatze fiir Einfamilien- bzw. Doppelhauser,
insgesamt 64 Grundstuicke erschlossen.

61 Grundstucke wurden innerhalb der letzten 3 Jahre verkauft, 2 Grundstiicke wurden/werden von der
Stadt mit Mehrfamilienhdusern bebaut; 1 Bauplatz befindet sich noch im Verkauf.

Im neuen Baugebiet Rdschenhof sind bereits 38 Gebaude, davon 5 Mehrfamilienhauser bewohnt. Dort
sind 172 Personen gemeldet.

Weitere 26 Geb&aude, davon 7 Mehrfamilienh&duser sind im Bau bzw. stehen kurz vor Baubeginn. Dort
wird nochmals mit einer ahnlichen Zahl von Einwohnern gerechnet.

In den Ortsteilen Archshofen, Larrieden, Mosbach, Vorderbreitenthann hat die Stadt in den Jahren
2019 — 2021 weitere 40 Baupléatze verkauft,

Das Wachstum ist vor allem auf ein positives Wanderungssaldo zuriickzufiihren.

Die Ansiedlungen von jungen Familien wirkt sich positiv auf die Altersstruktur der Bevolkerung aus, im
Vergleich zu dem Jahr 2011 ist sowohl die Bevolkerung zwischen 25-40 als auch der unter 6-Jahrigen
gestiegen. Dies tragt zur Stabilisierung der Altersstruktur bei und der demographische Wandel wird
positiv beeinflusst. In der Stadt Feuchtwangen kann daher auch weiterhin von einer stabilen
Bevdlkerungszunahme ausgegangen werden.
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Weiterhin sind folgende Ursachen zu bertcksichtigen:

- Abnahme der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e
Deutlich wird der steigende Wohnbauflachenbedarf auch anhand der durchschnittlichen Anzahl
der Personen pro Haushalt. Von 2,66 Personen je Haushalt aus dem Jahr 2000 hat diese
Kennziffer sich bis zum Jahr 2019 auf 2,28 reduziert.

- Bevdlkerungsvorausberechnung Landkreis
Fur den Landkreis Ansbach wird im gleichen Zeitraum ein Zuwachs von rund 1.000 Einwohner
auf einen Bevdlkerungsstand von 185.500 prognostiziert.

- Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik Stadt
Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort Feuchtwangen, als ein
Faktor der wirtschaftlichen Entwicklungsdynamik, hat seit dem Jahr 2010 eine positive
Entwicklung erlebt. Die 5.699 Beschaftigten aus dem Jahr 2010 sind bis 2019 um ca. 19 % auf
6.801 Beschéftigte gestiegen. Die Anzahl der Arbeitslosen ist im gleichen Zeitraum von 260
auf 190 gesunken, was einem Ruckgang von rund 37 % entspricht. Ebenfalls positiv hat sich
die Anzahl der Gewerbeanzeigen entwickelt. In den vergangen 10 Jahren Gberwogen meist die
Gewerbeabmeldungen gegentiber den Anmeldungen. Im Jahr 2019 wurden insgesamt 100
Gewerbe an- und 81 Gewerbe abgemeldet.

- Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik Landkreis
Im gesamten Landkreis Ansbach ist die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
im selben Zeitraum um etwa 20 % von 52.273 auf 62.774 Beschéftigte gestiegen. Die
Arbeitslosenzahlen haben sich sogar um rund 40 % von 3.358 auf 2.397 Arbeitslose reduziert.
Die Anzahl der Gewerbeanmeldungen ist seit dem Jahr 2010 durchgehend auf einem positiven
Niveau gegenliber der Gewerbeabmeldungen.

- Nicht ausgeglichener Wohnungsmarkt
In Folge  veranderter Lebensstile (z.B. mehr  Singlehaushalte, weniger
Mehrgenerationenhaushalte) entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Wohnflachen.

Innenentwicklung

In der Stadt Feuchtwangen sind noch Baulandreserven vorhanden. Die Aktivierung der
Baulandreserven scheitert jedoch an der Flachenverfiigbarkeit.

Die Bauliicken befinden sich alle in Privateigentum. Trotz stetiger Bemtihungen durch die Stadt besteht
leider in den allermeisten Féllen keine Verkaufsbereitschaft. Um die Verkaufsbereitschaft
voranzutreiben, erfolgen immer wieder Anfragen seitens der Stadt bzw. von Privaten
Bauinteressenten. So konnten folgende Potentiale genutzt werden:

Fir die Baulicken FurststralBe 29, 31, 47, Am Greifenkeller 9, 26 und Leipziger Str. 8 wurden
Bauantrage eingereicht bzw. wird teilweise bereits gebaut.

Weiterhin befinden sich in der Kernstadt von Feuchtwangen insgesamt 51 leestehende Wohnhauser.

Seite 9|21



Ingenieurblro Heller GmbH Baulsitplanung

StraBenbau

Abwasserbeseitigung/

Bebauungsplan Nr. 46 ,,Hochschule* Wasserversorgung
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 13.04.2022 Vermessung/Geoinformation

Davon werden 21 gerade saniert bzw. umgebaut; 9 sind nicht mehr bewohnbar, teilweise laufen bereits
Planungen zum Abbruch; bei 6 Wohnhausern sind kirzlich die Bewohner verstorben bzw. ins Heim
gezogen; 3 Wohnhauser stehen derzeit zum Verkauf.

12 Wohnhéauser stehen leer und befinden sich in Privateigentum, ohne Verkaufsbereitschaft.

Da aufgrund der bestehenden Eigentumsverhéltnisse kaum Bauflachen zur Verfligung stehen ist es
erforderlich den bendtigten Bedarf mit dem vorliegenden Bebauungsplan abzudecken.

Standortvorteile und Bedarfsbegrindung

Die Stadt Feuchtwangen liegt verkehrsgiinstig am Knotenpunkt der Bundesautobahnen 6 und 7 sowie
der Bundesstraf3e 25. Auf Grund dieser Verkehrsanbindung bietet sich Feuchtwangen als attraktiver
Standort fur Industrie und Gewerbe an, was durch die hohe Anzahl der Beschéftigten vor Ort belegt
wird.

Entsprechend der Einstufung als mogliches Mittelzentrum bietet Feuchtwangen auch die
entsprechende Infrastruktur. Neben mehreren Kindertagesstéatten und einer Grundschule sind auch
weiterfihrende Schulen und seit 2016 der Campus Feuchtwangen als Standort der Hochschule
Ansbach vorhanden. Um dem Campus die erforderlichen Entwicklungsmdoglichkeiten bereitstellen zu
kénnen wird mit vorliegender Bauleitplanung die Sondergebietsflache bedarfsgerecht zur Verfligung
gestellt. Der Campus stellt einen wesentlichen Aspekt zur Attraktivitatsseigerung der Stadt
Feuchtwangen dar.

Im Stadtzentrum ist die Versorgung des téglichen und gehobenen Bedarfes durch zahlreiche
Einzelhandelsunternehmen sichergestellt. Des Weiteren befinden sich zahlreiche Dienstleister und
auch Gewerbe- und Industriebetriebe im Stadtgebiet.

Stadtische Flachen zur Ansiedlung weiterer Dienstleister bzw. kleinerer, dem Wohnen nicht stérende
Gewerbebetriebe sind in Feuchtwangen nicht vorhanden. Dem gegentber stehen mehrere konkrete
Anfragen von Betrieben.

Der Bedarf ist aufgrund der beschriebenen Standortvorteile, insbesondere aufgrund der tatsachlichen
stabilen positiven Entwicklung, sowie der kinftig benétigten Wohnflache pro Person, die sich in den
letzten Jahren durch den Wandel der Lebensstile (durchschnittliche HaushaltsgréR3e, Raumanspriiche
der Bevolkerung) zugenommen hat und auch in den nachsten Jahren noch weiter steigen wird,
begriindet.

In konkreten Zahlen bedeutet dies folgendes:

Bevdlkerungsprognose und durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate der Bevdlkerung in der Stadt
Feuchtwangen von 2019 bis 2039 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie -
Spiegel S 5)

Bevdlkerung 2019:  12.479 EW Bevdlkerung 2039:  12.900 EW

Wachstumsrate (in Prozent): 0,18

Bevdlkerungsprognose der Bevoélkerung mit gleicher durchschnittlicher jahrlicher Wachstumsrate von
2021 bis 2039 (Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Feuchtwangen)
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Bevolkerung 2021: 12.831 EW Bevolkerung 2039:  13.235 EW

Wachstumsrate (in Prozent): 0,18

Belegungsdichte im Jahr 2019 (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik):

Bevilkerung 2019:  12.479 EW Wohnungsbestand: 3.461

Belegungsdichte: 2,28

In den letzten 10 Jahren verringerte sich die Belegungsdichte im Mittel um 0,02 pro Jahr. Die aktuelle
Belegungsdichte liegt in der Stadt Feuchtwangen im regionsweiten Vergleich unter den Mittelzentren
noch relativ hoch. So hat das Mittelzentrum Dinkelsbihl eine Belegungsdichte von 1,99 und das
Mittelzentrum Rothenburg eine Belegungsdichte von 1,98. Aufgrund der Lagegunst (gute
Arbeitsplatzzentralitat, gute Verkehrsanbindung, gute Infrastruktur) und aufgrund der Nahe zum
Hochschulstandort kann bei vorliegendem allgemeinem Wohngebiet von einer verminderten
Belegungsdichte ausgegangen werden.

Fur die Bestimmung des Auflockerungsbedarf in der gegensténdlichen Berechnung wird daher eine
jahrliche Auflockerung von 0,2% angesetzt.

Ausgangsdaten:

Bevdlkerungszahl (2019): 12.479 EW
Bevolkerungszahl (2021): 12.831 EW
Bevolkerungswachstumsrate pro Jahr: 0,18 %
Wohneinheiten (2019) 5.465 WE
Belegungsdichte (2019) 2,28 EW / WE

Bedarf aus Bevdlkerungszuwachs:

Die aktuelle Bevdlkerungszahl wird mit der jahrlichen Wachstumsrate und der Anzahl der Jahre des
Prognosezeitraums fur 2039 multipliziert.

Prognosejahr 2039: 12.831 EW x 0,18 % x 18 a=410 EW
Wohneinheiten: 410 EW / 2,28 EW/WE = 179 WE

Bedarf aus Auflockerungsbedarf

Die zukinftige Belegungsdichte im Jahr 2039 wird auf Grundlage der aktuellen Belegungsdichte
(2,28), des jahrlichen Auflockerungsbedarf (0,3%) und der Anzahl der Jahre des Prognosezeitraums
fur 2039 ermittelt.

Prognosejahr 2039: 2,28 —-2,28x0,2% x 18 a = 2,20 EW/WE
Die berechnete Bevolkerungszahl wird durch die berechnete, prognostizierte Belegungsdichte geteilt.

Prognosejahr 2039: 12.479 /2,20 =5.672 WE
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Die Differenz zu den aktuellen Wohneinheiten ergibt die bendtigte Entwicklung der
Wohneinheitenanzahl bis 2039 auf Grundlage des Auflockerungsbedarfs.

Prognosejahr 2039: 5.672 — 5.465 = 207 WE
Aufgrund der Berechnung ist in der Summe ein Bedarf von ca. 386 Wohneinheiten gegeben.

Abziiglich des erwarteten Bevolkerungszuwachses aus dem Baugebiet Rdschenhof mit ca. 170
Einwohner, was ca. 74 WE entspricht, ist ein Gesamtbedarf von ca. 312 WE gegeben.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan, der im allgemeinen Wohngebiet mit ca. 63 Bauplatzen fur
Einfamilienhausbebauung mit durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten pro Gebaude (63 x 1,5 = 94 WE)
und ca. 22 Bauplatzen fur Mehrfamilienhausbebauung mit durchschnittlich 8 Wohneinheiten pro
Gebaude (22 x 8 = 176 WE) ca. 270 Wohneinheiten schafft, kann der Bedarf gedeckt werden.

Mit der Planung wird dem Belang der Wohnbediirfnisse Rechnung getragen, da durch die tatséchliche
Entwicklung des Bevolkerungszuwachses sowie die prognostizierte Entwicklung bei der
Bevolkerungszahl in den kommenden Jahren ein Bedarf an Wohnbebauung gegeben ist.

5. Alternativenpriifung

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

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 StraRe
- Umnutzung von ehemaligen Gewerbebetrieben
- Nachverdichtung und Innenentwicklung
Ziel ist es den unter Pkt. 4 genannten Bedarf unter 0.g. Anforderungen zu realisieren.

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

Durch die Anbindung des Gebietes an den Standort der Bayerischen Bauakademie wird den Zielen
und Grundséatzen des Landesentwicklungsplanes und des Regionalplanes besonders im Hinblick auf
die Vernetzung von Hochschule und Wirtschaft besonders entsprochen.
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Aus den genannten Griinden ist eine weitere Prufung von Alternativen nicht erforderlich.

6. Gestaltungskonzept und Erlduterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Beschreibung stadtebauliches Konzept

Die Gesamtgrof3e des Geltungsbereichs umfasst eine Flache von ca. 11,25 ha. Der Geltungsbereich
gliedert sich in drei Teilflachen mit unterschiedlicher geplanter Nutzung (Wohngebiet, Mischgebiet
Sondergebiet).

Das Plangebiet ist insgesamt Uber drei Zufahrten von der Ansbacher Stral3e aus erschlossen.

Die unterschiedlichen Gebiete sind jeweils Uber eine separate Zufahrt von der Ansbacher Strafl3e aus
erschlossen, um das Wohngebiet nicht mit dem Verkehrsaufkommen durch gewerbliche Nutzung oder
Dienstleistungen zu belasten.

Im Siden, dem Bestand entsprechend und den erforderlichen Erweiterungsmoglichkeiten ist ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hochschule® geplant.

Der Wesentliche Teil ist als allgemeines Wohngebiet geplant. Es sollen bedarfsgerecht (vgl. Punkt 4)
insgesamt 63 Parzellen fiir Einfamilienhausbebauung 22 Parzellen fir Mehrfamilienhausbebauung
entstehen.

Zwischen den beiden Gebieten ist ein Mischgebiet vorgesehen um die Mdglichkeit, Dienstleister oder
nicht stérende Gewerbegebiete anzusiedeln. Das Mischgebiet dient als baulicher Ubergang von den
grolBmalstablicheren Baukoérpern des Hochschulgelandes im Siuden zur kleinmaf3stablicheren
Wohnbebauung im Norden.

Neben der Wohnfunktion ist im allgemeinen Wohngebiet eine Flache zur Errichtung einer
Kindertagestétte geplant. Der Standort wurde am Gebietseingang mit fuBlaufiger Anbindung an das
bestehende Baugebiet ,Firstenruh® und an die geplante Wohnbebauung gewahlt, so dass dieser
fuBBlaufig gut von der bestehenden und von der zukiinftigen Bevdlkerung zu erreichen ist. Es flihrt der
zentrale Geh- und Radweg, der das Gebiet von Stiden nach Norden verbindet, vorbei. Direkt dstlich
grenzt ein oOffentlicher Spielplatz. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tGber die Zufahrt in das
Mischgebiet, so wird das Verkehrsaufkommen und den damit einhergehenden Larmimmissionen, die
durch den Hol- und Bringverkehr entstehen, im allgemeinen Wohngebiet minimiert.

Im Plangebiet soll ausreichende Mdglichkeiten zur verdichteten Bebauung geschaffen werden um dem
Grundsatz, dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und dem Bedarf der Bevdlkerung zu
entsprechen (Auflockerungsbedarf). Hier werden durch die Zulassigkeit einer dreigeschossigen, bis
zu 14,50 m hohen, offenen Bauweise eine kompakte Bebauung fir die Umsetzung von
GescholRwohnungsbau ermdgglicht. Gleichzeit soll die bauliche Verdichtung im Plangebiet in einem
vertraglichen Mal3 gesteuert werden. Ziel ist es, die bedarfsgerechte Mischung an Bauformen in eine
stadtebauliche Einheit zu bringen.

Die Mehrfamilienhausbebauung, welche ein héheres Verkehrsaufkommen mit sich bringt, wird im
Wesentlichen am Gebietseingang vorgesehen. Erganzend dazu sind Mehrfamilienhduser am
nordéstlichen Rand und nérdlich des Mischgebiets geplant. Die verdichtete Bebauung wurde als
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Quartiere in Randbereichen mit glinstiger ErschlieRung angelegt. Offentliche Stellplatze sind vermehrt
in Bereichen der Mehrfamilienhausbebauung angeordnet.

Um durch die geplanten Baukorper eine einheitliche Gestaltung des StrafRenbildes entlang der
Ansbacher Stral3e zu sichern, werden in diesem Bereich stralenseitig Baulinien festgesetzt. Dabei
wurde auf einen ausreichenden Abstand zur Strafe geachtet, um die von der StralRe ausgehenden
Emissionen zu minimieren.

Die Einzel- bzw. Doppelhausbebauung ist Gberwiegend an den RingstraBen innerhalb des Gebiets
und im Osten zur freien Landschaft hin angedacht. Fur diesen Bereich wird die Nutzungsdichte Uber
die Begrenzung der Anzahl von 2 Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt.

Nordlich der Zufahrt in das allgemeine Wohngebiet, Richtung StaatsstraBe sind neben Einzel- und
Doppelhausern auch Reihenh&auser zulassig. Die Bebaubarkeit der Grundstiicke wird hier durch die
Zulassigkeit einer dreigeschossigen, bis zu 13 m hohen Bebauung, héher angesetzt als in den Ubrigen
Bereich fur Einfamilien- und Doppelhausern.

Flachenbilanz

Geltungsbereich gesamt 11,25 ha
Allgemeines Wohngebiet 8,55 ha
Mischgebiet 1,0 ha
Sondergebiet 1,7 ha

Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen flr einen
qualifizierten Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan regelt die Art und das Maf? der baulichen Nutzung und definiert értliche Vorgaben
fur die Gestaltung der Grundstticke sowie die bauliche Nutzung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine Nutzungsmischung erfolgen. Infolge der geplanten
Nutzung wird im Plangebiet als Art_der baulichen Nutzung fiir die wesentliche Teilflache ein
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, fiir die sudliche Teilflache ein Sondergebiet gem. § 11
BauNVO und im mittleren Teil ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Die Differenzierung in Flachen, auf denen unterschiedliche Haustypen im allgemeinen Wohngebiet
festgesetzt sind orientiert sich am stadtebaulichen Konzept, wie oben beschrieben. Die Festsetzungen
lassen genug Spielraum fiir unterschiedliche Bauformen und Haustypen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Grundflachenzahl und
Geschol3flachenzahl, sowie die maximal zuldssige Gesamt- bzw. Wandhéhe definiert.

Zusatzlich zur Hohenbegrenzung werden die Zahl der Vollgeschosse gemal3 Planeintrag festgesetzt.

Der Hohenbezugspunkt bezieht sich auf die an das Grundstiick anschlieRende Erschlie3ungsstralie.
Die Hohen der ErschlieRungsstralie werden in der separaten Erschlie3ungsplanung festgelegt.
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Falls die Gebaude im Sondergebiet nicht direkt an die offentliche Verkehrsflache angrenzen, ist hier
der H6henbezug auf das naturliche Gelande gemaf Hohenlinien im Planteil zu beziehen.

Die unterschiedlichen Festsetzungen zum Malf der baulichen Nutzung schaffen die Voraussetzungen
fur eine bedarfsgerechte Umsetzung.

Als Bauweise wird im Plangebiet weitestgehend eine offene Bauweise festgesetzt, um die lockere
Bebauungsstruktur der naheren Umgebung fortzufihren. Um im Sondergebiet auch
groBmalstéblichere Baukdrper realisieren zu kénnen wird hier die abweichende Bauweise festgesetzt,
so dass auch Geb&aude mit einer Lange tber 50 m zulassig sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen definiert. Die nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen dirfen mit Tiefgaragen unterbaut werden.

Um durch die geplanten Baukorper eine einheitliche Gestaltung des StralRenbildes entlang der
»<Ansbacher Stral’e“ zu sichern, wird im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung eine Baulinie und die
Firstrichtung festgesetzt. Fir die weiteren Baukorper ist keine Firstrichtung vorgeschrieben. Hier soll
eine architektonische Freiheit in der Dachgestaltung ermdglicht werden.

Die Bebaubarkeit der weiteren Parzellen wird durch Baugrenzen festgesetzt. Dabei ermdglichen die
offen gewéhlten Baugrenzen eine hohe Flexibilitat bei der Anordnung der Geb&aude auf dem jeweiligen
Grundstuck. Die Ausweisung der Baufenster berlcksichtigt dabei den Mindestabstand zu den
angrenzenden Stral3en von 3,0 m.

Die Grof3e und Anzahl der zulassigen Nebenanlagen wird beschrankt, um eine allzu grof3e Verdichtung
und Versiegelung der Wohngarten zu verhindern. In den festgesetzten Grinflachen sind
Nebenanlagen ausgeschlossen.

Die Spielplatzflache und die Flache fir den Kindergarten werden entlang des zentralen Geh- und
Radweges ausgewiesen, der eine leichte und sichere ful3laufige Erreichbarkeit sicherstellt.

Der erforderliche Stellplatzbedarf ist gemal Festsetzungen in Abhangigkeit der Wohnungsgrée zu
ermitteln und auf dem Grundstick nachzuweisen. Der Stellplatznachweis kann in Form von
Tiefgaragen, Garagen oder ebenerdigen Stellplatzen erbracht werden. Um im Bereich der verdichteten
Bebauung eine hohe Wohnqualitat zu erreichen, ist lediglich ein Stellplatz pro Wohneinheit ebenerdig
zulassig, alle Weiteren sind in der Tiefgarage herzustellen.

Im Misch- und Sondergebiet sind je 6 PKW-Stellplatze bzw. 3 LKW-Stellplatze ist ein
Laubbaumhochstamm Il. Ordnung zu pflanzen, um eine optische Auflockerung zu erreichen.

Um den Bauherrn einen gewissen Gestaltungsspielraum zu ermdglichen sind keine Dachformen und
Dachneigungen festgesetzt. Es sind lediglich die Wand- und Gesamthdhen festgesetzt. Flachd&cher
sind zu begrinen.
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7. ErschlieBung

7.1. Verkehrliche Erschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber drei Anschlisse an die Ansbacher Stral3e wie unter Punkt
6 (stadtebauliches Konzept) beschrieben.

Neben der ErschlieBung fur den motorisierten Verkehr werden zahlreiche Fuf3- und Radwege
vorgesehen, um zum einen die fu3laufige Erreichbarkeit der einzelnen Quartiere und zum anderen die
Verbindung der bestehenden Geh- und Radwege aul3erhalb des Plangebietes zu gewahrleisten.

Fur alle ErschlieBungsstraf3en ist ein einseitiger Gehweg geplant.

Das gesamte Plangebiet ist mit einem zentralen Geh- und Radweg mit beidseitiger Baumallee von
Suden nach Norden miteinander verbunden. Der Kindergarten und der Spielplatz grenzen direkt an.

Als 6stliche und westliche Eingrenzung des Plangebietes ist ein Gehweg mit einer Breite von 3,0 m
geplant.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Sichtflachen sind von sichtbehindernden Gegenstanden
freizuhalten, um ausreichende Sichtverhaltnisse beim Ein- und Ausfahren in die Ansbacher Stral3e zu
gewabhrleisten. Gehdlze und Aufschittungen sind in diesem Bereich nur bis zu einer H6he von 80 cm
zulassig.

7.2. Ver- und Entsorgung

Das Wohngebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Das Schmutzwasser wird Uber die
bestehende Kanalisation abgeleitet. Die Schmutzwasserkanalisation wird entsprechend erweitert.

Zum Erhalt der Sickerfahigkeit und zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Flachen, wie
FuRwege, Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen, wie z.B. Rasengittersteinen,
Pflaster mit Rasen-/Splittfugen oder wassergebundene Decke zu versehen.

Das unbelastete Niederschlagswasser (Dach- und Hofflachen) wird im Bereich des Wohn- und
Mischgebietes Gber Regenwasserkanéle in das norddstlich geplante Regenriickhaltebecken geleitet.
Der Ablauf erfolgt Gber bestehende Graben Richtung Wustenweiler in den Wiistenbach.

Erganzend dazu sind Zisternen zu Brauchwassernutzung auf den privaten Grundstiicken festgesetzt.

Das Niederschlagswasser im Bereich der Sondergebietsflache wird in ein siidliches Ruckhaltebecken
geleitet und gedrosselt in den bestehenden Wegseitengraben abgegeben.

Gemall dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) darf mit der geplanten Bebauung und der damit
verbundenen Versiegelung der Flache nicht mehr Wasser abflieRen als natirlich abflieRen wirde. Die
Erh6hung der Abflisse durch Flachenversiegelung muss durch entsprechende Drosselung und
Ruckhaltung der Abflisse ausgeglichen werden. Die entsprechenden Nachweise werden im Rahmen
des Wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren erbracht.

Bei der Verwendung des Oberflachenwassers als Brauchwasser fur die Gartenbewéasserung sind die
Trinkwasserverordnung und die DIN 1988 - Technische Regeln fur Trinkwasserinstallationen - zu
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beachten. Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung der
Kreisverwaltungsbehdrde -Abteilung Gesundheit- anzuzeigen.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes sichergestellt.

Die erforderliche Loschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 300 m Uber geeignete
Léschwasserenthahmemoglichkeiten zur Verfigung zu stellen. Der Nachweis Uber die geforderten
Abstande und Kapazitdt an LOoschwasserhydranten ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung
nachzuweisen.

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom und Telekommunikationsdiensten wird durch die
Erweiterung der bestehenden Versorgungsnetze sichergestellt. Die Stromversorgung ist CO?— neutral
Uber die Grof¥flachen — Photovoltaikanlage, norddstlich des Gebiets geplant.

Alle Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Entlang der bestehenden Fernwasserversorgungsleitung der Fernwasserversorgung Franken, welche
das Plangebiet im nérdlichen Bereich durchquert, ist ein Schutzstreifen von jeweils 3,0 m von der
Bebauung freizuhalten.

8. Emissionen, Immissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist ein schalltechnisches Gutachten durch das
Ingenieurbiiro Sorge mit Datum vom 04.10.2021 erstellt worden.

In dem beigefiigten Gutachten (Anlage 1) wurden die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrsgerdusche der angrenzenden Staatsstrafle St 1066 sowie der Ansbacher Stral3e ermittelt und
gemadl DIN 18005  beurteilt. Die Berechnungsergebnisse haben gezeigt, dass
LarmschutzmalRnahmen zum Schutz des Plangebietes erforderlich sind. Die zu einer vollstandigen
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 nétigen LarmschutzmalRnahmen erfordern jedoch
sehr hohe Larmschutzbauwerke.

Es wurde ein Larmminderungskonzept, bestehend aus einer Verlegung des Ortsschildes, baulichen
LarmschutzmalRnahmen am westlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes sowie erganzend
passiven Schallschutzmaf3nahmen erarbeitet. Die MaRBnahmen sind entsprechend festgesetzt und im
Gutachten in den Abschnitten 6.4 und 6.6 beschrieben.

Da aktive MalRnahmen aus schallschutztechnischer Sicht den Vorrang haben sollten, wurde zuerst
geprift, ob eine Schallschutzwand an der westlichen Grenze des Plangebiets die gewiinschte Wirkung
einer effektiven Pegelabsenkung hétte. Es wurde zunéchst eine ubliche Hohe von 3 m fir die
Schallschutzwand angesetzt.

In der Berechnungshdhe von 10,8 m tUber dem Gelande (3. Obergeschoss der geplanten Gebaude)
hat die Schallschutzwand keinen Einfluss, da der Schall Giber die Wand hinweg strahilt.

In 2,40 m Ho6he (Erdgeschoss, Balkone oder Terrassen) ist ein merklicher Effekt zu erkennen.

Von der Schallschutzwand wirden also hauptsachlich AuRenbereiche oder Fenster im Erdgeschoss
von Gebauden an der westlichen B-Plangrenze mafigeblich profitieren.
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Fur die vollstdndige Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 rechnerische erforderliche
LarmschutzmalRnahmen zum Schutz vor Verkehrsgerduschen, ware entlang der Ansbacher Stral3e
eine Hohe von > 7 m erforderlich, Richtung Staatsstral3e eine H6he von > 8 m (vgl. schalltechnisches
Gutachten, Anlage 9).

Von einer aktiven SchallschutzmaRnahme in dieser Hohe wird Abstand genommen, da das
bestehende Wohngebiet ,Furstenruh® mit dem geplanten Baugebiet ,Hochschule® eine Einheit bilden
soll (gemeinsame Nutzung des Kindergartens oder des Spielplatzes) und eine Abtrennung durch eine
Mauer nicht winschenswert ist. Weiterhin ist aus asthetischen Grinden sowie der entstehenden
Kosten die Verhaltnismaigkeit nicht gegeben.

Um das Erdgeschoss sinnvoll zu schiitzen ist ein kleiner, vertraglicher Larmschutzwall geplant. Durch
das ein Abricken der geplanten Bebauung, der aktiven MalRnahme in vertraglicher Form und durch
die Festsetzung der passiven LarmschutzmafRnahmen wird dem Schutz der Bewohner Rechnung
getragen werden.

Im weiteren Verlauf Richtung Staatsstral3e ist eine hdhere Larmschutzmalihahme geplant. Diese ist
an der Stelle als vertraglich anzusehen, da durch die MalRnahme die geplante Bebauung von der
Staatsstral’e abgeschirmt wird, bzw. als Sichtschutz des Bauhofes dient. Trotz des héheren aktiven
Larmschutzes kommt es im obersten Geschoss zu Uberschreitungen der Grenzwerte. Auf eine weitere
Erhdhung der Mafnahme wird in diesem Bereich ebenfalls aus Statischen und Platzgrinden
abgesehen. Durch die Festsetzung der passiven Larmschutzmafnahmen wird dem Schutz der
Bewohner Rechnung getragen werden. Ziel ist eine optimale bauliche Ausnutzung der Parzellen,
weshalb eine verdichtete Bebauung ermdglicht werden soll. Dies entspricht dem Ziel des sparsamen
Umgangs des Grund und Bodens.

Die verdichtete Bebauung an dieser Stelle bietet Vorteile wie bspw. gunstige ErschlieBung (vgl.
Begriindung, Punkt 6). Daher wird von einer eingeschossigen Bebauung an dieser Stelle Abstand
genommen.

Fir die Sondergebietsflachen wurden richtungsabhéangige Schallemissionskontingente gemaf DIN
45691 ermittelt. Fur die Sondergebietsflachen ist tagsiiber von einer weitestgehend
uneingeschrankten Nutzbarkeit durch die geplante Hochschulnutzung auszugehen, sofern die
Schallemissionen vorrangig nach Westen, Siden und Osten erfolgt. Schallemissionen im
Beurteilungszeitraum nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr), sofern vorhanden, sollten vorrangig in stidlicher
und dstlicher Richtung erfolgen. Wohnnutzung wird im Bereich des Sondergebietes ausgeschlossen.

Die Bewohner haben Immissionen aus einer ordnungsgeméafen landwirtschaftlichen Nutzung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu dulden.

9. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei Baumalinahmen grundsatzlich
mit archaologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaf3 Art. 8 Abs. 1 und 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle
Nurnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde hingewiesen.
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Bei Auffindung von Bodendenkmalern ist die Untere Denkmalschutzbeho6rde im Landratsamt Ansbach,
Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel. 0981/468 — 4100 bzw. die zustandige Zweigstelle des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, Tel: 0911/235850 zu
verstandigen.

10. Anschluss an landwirtschaftliche Flachen

An den Grenzen des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der Pflanzordnung der gesetzlich
vorgeschriebene Grenzabstand gegeniber landwirtschaftlichen Nutzungsflachen zu beachten.

Die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist zu dulden.
Von landwirtschaftlichen Flachen ausgehende Staub- und Geruchs- und L&rmimmissionen mussen
geduldet werden. Die Bewirtschaftung auch in spateren Abendstunden und zu Erntezeiten muss
uneingeschrankt moglich sein.

11. Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
SchutzmaRnahmen notwendig.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Der ungehinderte Zugang zu den Leitungen muss jederzeit moglich sein. Bauausfiihrende sollen sich
Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Leitungstrassen informieren.

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine in Betrieb befindliche Fernleitung der Fernwasserversorgung
Franken. Der Leitungsverlauf mit der beidseitigen Schutzzone ist im Planteil dargestellt. Dieser Bereich
ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

12. Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung vom
silvaea biome institut mit Stand vom 10.08.2020 erstellt.

Der Eingriff betrifft zwei europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie. Vom Vorhaben
betroffen sind insgesamt vier Brutpaare der Feldlerche sowie drei Brutpaare der Goldammer.
AulRerdem ist die besonders geschiitzte Waldameise betroffen.

Insgesamt ergeben sich vier MalRnahmen zur Vermeidung, um Gefahrdungen der nach den
einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.
Dariber hinaus werden zwei Maflinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitat (CEF-Maflinahmen) notwendig, um Beeintrdchtigungen lokaler Populationen zu
vermeiden. Inbegriffen ist auch die Uberprifung der fachgerechten Umsetzung. Zusétzlich wird eine
allgemeine Malinahme zur insektenvertraglichen Beleuchtung empfohlen.

Seite 19|21



Ingenieurblro Heller GmbH Baulsitplanung

StraBenbau

Abwasserbeseitigung/

Bebauungsplan Nr. 46 ,,Hochschule* Wasserversorgung
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 13.04.2022 Vermessung/Geoinformation

Unter vollstandiger Beachtung der festgesetzten Mal3nahmen zur Vermeidung und Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat werden keine Verbotstatbestande ausgelost und der
Erhaltungszustand der lokalen Population nicht verschlechtert.

13. Griinordnerische MaRnahmen

Wichtige Elemente der Grinordnung sind die oOffentlichen und privaten Grinflachen in den
Randbereichen und entlang des zentralen Geh- und Radweges.

Die Anforderungen an den Umfang und die Art der Bepflanzung sind durch Festsetzungen und
Hinweise geregelt. Fir die Bepflanzung sind méglichst heimische Gehdlze zu verwende, geeignete
Arten sind in der Artenliste in den Hinweisen aufgefihrt.

Pro 400 m2 Grundflache ist ein Laubbaum 1. oder Il. Ordnung (StU 18 — 20) oder ein
Obstbaumhochstamm entsprechend Artenauswahlliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Grundsatzlich gilt dabei das Pflanzgebot heimischer Gehdlze.

Bei der Bepflanzung der privaten Grundstiicksflichen ist ein Nadelgehdlzanteil von maximal 10%
zulassig. Hecken aus Nadelgehélzen sind unzulassig.

Grof¥flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet
werden und keine oder nur eine geringe Anzahl von Pflanzen vorkommen (Schottergarten) sind
unzulassig.

Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabstande in allen Fallen zu beachten.

Fir die Malinahmen und den Bestand auf den oOffentlichen und privaten Grinflachen gilt, die
Anpflanzungen fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall entsprechend Ersatz zu leisten.

Die Grinordnerischen Festsetzungen zur Randeingriinung und inneren Durchgrinung sind
vollumfanglich zu beachten.

14. Klimaschutz
Die Anpassung, sowie die Bekampfung des Klimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung.

Bauleitplane sollen dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung zu férdern. Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch
Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Folgende Festsetzungen sollen zum Klimaschutz beitragen:
- CO? —neutrale Energieversorgung
- Pflanzgebote im Bereich der 6ffentlichen und privaten Grinflachen mit heimischen Geholzen

- Verbot von Schottergérten
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Das geplante Baugebiet befindet sich in Ortsrandlage unmittelbar im Anschluss an bestehende
Siedlungsstrukturen. Synergieeffekte bei der Erschlie3ung sowie bei der Ver- und Entsorgung kénnen
daher genutzt werden.

15. Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde ein Umweltbericht von Landschaftsarchitekt Michael
Schmidt aus Feuchtwangen erstellt. Dieser ist als separater Teil der Begrindung als Anlage 4 der
Begriindung beigeflgt.

Aufgestellt:

Herrieden, den 20.07.2021 / 13.04.2022
INGENIERUBURO HELLER GMBH

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

16. Anlagen
Anlage 1: Schalltechnische Untersuchung

Anlage 2: Grinordnungsplan
Anlage 3: artenschutzrechtliche Prifung

Anlage 4: Umweltbericht

Seite 21|21



