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Ausgangslage

Die Stadt Feuchtwangen liegt im westlichen Bereich des Landkreises Ansbach und verfligt
Uber ca. 12.200 Einwohner, wovon ca. 7.200 in der Kernstadt wohnen und 5.000 in den
Ortsteilen. Die Bevdlkerungsdichte liegt bei 88 Einwohnern je km2. Dies entspricht einer sehr
dinnen Besiedlung, der bayerische Durchschnitt liegt bei 171 Einwohnern je km?. Das
Stadtgebiet umfasst 137,4 km? mit 87 Ortsteilen.

Feuchtwangen ist flachenmaRig die grofite Gemeinde des Regierungsbezirks Mittelfranken
und flachenmaRig zehntgroite Stadt Bayerns.

Die friiheren Gemeinden Aichenzell, Banzenweiler, Breitenau, Dorfgltingen, 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 Stral’ennetz ist Feuchtwangen verkehrsmafig 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 Stralde (B 25/St 2419) fihrt von
Wirzburg kommend tber Rothenburg 0.d.T. nach Feuchtwangen und weiter bis Augsburg
und Fussen. Die Staatsstrafle 1066 bzw. die B 14 ist eine weitere Uberregionale Verbindung
fur Feuchtwangen mit den Ballungsraumen Nurnberg-Firth-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 tberértlichen Einrichtungen der
Daseinsvorsorge gebindelt werden.

2. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich
(Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO der geanderten Grundstiicke betragt weniger als 20.000m?2.

-4-
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Gemal Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben® des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017
(BGBI. | S. 3370) geandert, sind Vorhaben zum Bau eines grof¥flachigen
Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, fir die im bisherigen
Aulenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird (Nr. 18.6), dann UVP-pflichtig, wenn eine
zulassige Geschossflache von 5.000 m? oder mehr erreicht wird. Liegt die zulassige
Geschossflache bei 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?, ist zunachst eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls durchzuflihren. Bei Vorhaben, fir die in sonstigen Gebieten ein
Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum
UVPG auch bei Uberschreiten der Priifwerte eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
durchzufihren.

Fir die vorliegende Planung ist somit eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne
des § 7 Abs. 1 UVPG durchzuflihren. GemaR § 50 Abs. 1 UVPG ist diese Vorprifung im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens in eigener Verantwortung der Gemeinde durchzufiihren.
Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nur dann durchzuflihren, wenn das Vorhaben
aufgrund Uberschlagiger Prifung unter Berilcksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG
aufgeflihrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen nicht. Somit ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 fur die
beabsichtigte Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes moglich.

Im beschleunigten Verfahren wird der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gemaf § 13 Abs. 2 BauGB gegeben.

Im beschleunigten 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 verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und §10 Abs. 4, abgesehen; § 4c BauGB wird nicht
angewandt.

Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 47 "Einkaufszentrum an der Rothenburger
Stralde" mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan weicht von den Darstellungen im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan ab. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes durch die Anderung nicht beeintrachtigt wird, kann nach § 13a Abs. 2 Nr.
3 BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieRungsplan im
beschleunigten Verfahren trotzdem aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan der Stadt
Feuchtwangen wird im Wege der Berichtigung angepasst (s.u.).

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren (§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Zur Prifung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) - Potentialabschatzung fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und Vorhaben- und ErschlieBungsplan durchgefihrt.
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3. Réiumlicher Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und Vorhaben- und Erschlief3ungsplanes

Beschreibung des Gebietes

An der Rothenburger Strale in Feuchtwangen soll auf dem so genannten ehemaligen
"Hornberger-Areal" ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden, der die
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit zur Realisierung eines Einkaufszentrums
zum Ziel hat.

Das Uberplante Gebiet liegt an der Rothenburger Stralde, ca. 300m ndérdlich der Innenstadt
von Feuchtwangen. Es handelt sich derzeit um eine Brachflache. Mehrere Gebaude eines
ehemaligen Holzfachhandels befinden sich noch auf dem Gelande.

Im Westen befindet sich die Sulzach mit dem Sulzachpark, im Osten und Stiden findet
Wohnnutzung statt, im Norden schliefl3t gewerbliche Nutzung (Autohaus) an.

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt.

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

- im Norden durch den 6ffentlichen Weg mit der FI.Nr. 1866/1, Gemarkung Feuchtwangen

- im Westen durch die Teilflache der FI.Nr. 395 und die Teilflache der FI.Nr. 1870/1,
Gemarkung Feuchtwangen

- im Suden durch die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 326/10, 394 und 395/3, Gemarkung
Feuchtwangen

- im Osten durch die Rothenburger Stra3e mit der FI.Nr. 1952 und die Teilflache der FI.Nr.
1871, Gemarkung Feuchtwangen.

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

4. Vorbereitende und iibergeordnete 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.

4.1 Bundes-, Landes - und Regionalplanung

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG). In ihm werden die
Aufgaben und Ziele sowie die Grundsatze fur die Raumordnung verbindlich festgelegt und
den Bundeslandern vorgegeben.

Die im ROG allgemein gehaltenen Grundsatze, welche die Lander durch eigene Grundsatze
erganzen kdnnen, werden in den Landesplanungsgesetzen der Bundeslander verwirklicht
und dazu die raumlichen und sachlich erforderlichen Ziele vorgegeben.

In Bayern gilt hier das Landesentwicklungsprogramm (LEP) vom 22. August 2013. Die
raumlich und sachlich begrenzten Teilprogramme und Teilplane fir einzelne Regionen
werden in Bayern in Form von Regionalplanen erstellt. Die Regionalplanung dient als
Leitlinie fur die 1. Stufe der ortlichen Bauleitplanung der Gemeinden, namlich dem
Flachennutzungsplan.

Die Stadt 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.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Reéionalplan 8 ,Zentrale Orte*

Im Landesentwicklungsprogramm ist Feuchtwangen im System der Zentralen Orte neben
Dinkelsbihl und Rothenburg 0.d.T. als Mittelzentrum benannt.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm soll der Iandliche Raum so entwickelt und
geordnet werden, das er seine Funktionen 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
(2.2.5 (G)). Hierzu ist es notwendig, den landlichen Raum mit eigenstandiger
Wirtschaftsstruktur und einem entsprechenden qualitativen und quantitativen
Arbeitsplatzangebot zu starken. Damit kann die Abwanderungstendenz junger, gut
ausgebildeter Menschen abgeschwacht werden. Leitbild des Landesentwicklungsprogramms
Bayern 2013 ist die Doppelstrategie "Arbeit zu den Menschen bringen" sowie "Zukunftsfeste
Rahmenbedingungen fir kleiner werdende Kommunen bzw. Teilrdume schaffen".

"Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden" (LEP, 3.1 (G)). Die nachhaltige Siedlungsentwicklung ist dann
gewabhrleistet, wenn sich der "Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend auf die Erhaltung
und angemessene Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert".
"Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden " (LEP 3.3 (G)).

Flachen fir Einzelhandelsgro3projekte dirfen nach dem LEP (5.3.1 (Z)) nur in Zentralen

Orten ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fur Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,

- flr EinzelhandelsgroRprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit bestehenden
Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

Weiterhin hat die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrofl3projekte an stadtebaulich

integrierten Standorten zu erfolgen (5.3.2 (Z)). Abweichend sind Ausweisungen in

stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn

- das Einzelhandelsgrof3projekt iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder
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- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf Grund
der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit

der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im

Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-

den (LEP 5.3.3 (2)). Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische

Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen EinzelhandelsgroRprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H.,
fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschépfen.

Der Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken stellt unter 5.3 fest, dass zur
Verbesserung der Versorgungsfunktion des Handels, insbesondere in den zentralen Orten,
die planerischen und infrastrukturellen Voraussetzungen fir den Erhalt, Aufbau und Ausbau
von Handelseinrichtungen, vor allem in Sanierungs- und Neubaugebieten, geschaffen
werden sollen.

Auf die Erhaltung und Verbesserung einer bedarfsgerechten Warenversorgung der
Bevolkerung und der Wirtschaft soll in der Region Westmittelfranken hingewirkt werden (RP
5.3.1.1).

Besonders in den Mittelzentren Dinkelsbiihl, Gunzenhausen, Neustadt a.d.Aisch,
Rothenburg o.d.Tauber und Weiltenburg i.Bay. sowie den méglichen Mittelzentren Bad
Windsheim und Feuchtwangen soll auf die weitere Entwicklung des Handels hingewirkt
werden (RP 5.3.1.3).

In der Region Westmittelfranken sollen Flachen flr Einzelhandelsgrof3projekte in der Regel
nur noch in zentralen Orten héherer Stufe (ab Unterzentrum) ausgewiesen werden, wenn
durch den in der Bauleitplanung vorgesehenen Nutzungsumfang die Funktionsfahigkeit der
zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht wesentlich
beeintrachtigt werden, der Nutzungsumfang in angemessenem Verhaltnis zur GréRRe des
jeweiligen Verflechtungsbereiches steht und die Flachen stadtebaulich und verkehrsmaRig
integriert werden kénnen (RP 5.3.2).

4.2  Flichennutzungsplan, Landschaftsplan

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

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die Flache im 6stlichen Bereich als gemischte
Bauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO, im westlichen Bereich als gewerbliche
Bauflache gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO und im nérdlichen Bereich als Flache fir die
Landwirtschaft gemaR § 5 Abs.2 Nr. 9a BauGB dargestellt. Somit ist der vorliegende
vorhabenbezogene Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieRungsplan nicht vollstandig
aus dem FNP entwickelt. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan der
Stadt Feuchtwangen im Wege der Berichtigung angepasst.

5. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung, rechtliche
Grundlagen

5.1 Planungsanlass

Im nérdlichen Bereich der Stadt Feuchtwangen soll eine Mdglichkeit zur 6rtlichen
Nahversorgung geschaffen werden. Bisher sind die Einkaufmdglichkeiten Gberwiegend im

-8-
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Bereich der Dinkelsbuhler Stralle im Stden der Stadt konzentriert. Die Bewohner der
angrenzenden Wohnquartiere sind somit gezwungen, ihre Einkaufe Gberwiegend mit dem
PKW oder dem Stadtbus zu erledigen. Fuldlaufige Entfernungen sind nicht vorhanden. Aus
diesem Grund hat die Stadt Feuchtwangen auf Antrag eines Investors ein
Bauleitplanverfahren eingeleitet zur Ausweisung einer Flache als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Einkaufszentrum". Mit diesem Vorhaben wird ein neuer, attraktiver und
zeitgemalRer Anziehungspunkt fur Einkaufe in Feuchtwangen geschaffen. Da gerade im
nordlichen Teil des Stadtgebietes die Bevdlkerung das Angebot zum Einkaufen in
angrenzende Gemeinden wahrnimmt, zeigt den Bedarf in diesem Bereich von
Feuchtwangen, Einkaufsmdglichkeiten zu schaffen.

Gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind groliflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach
Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen, auller in Kerngebieten nur in fir die festgesetzten Sondergebieten
zulassig.

Auswirkungen sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der
der grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt.

Ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb liegt vor, wenn dieser eine grofRere Verkaufsflache
als 800m? aufweist. Auswirkungen, die sich nicht unwesentlich auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen, sind nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200m? Uberschreitet, die so genannte
Regelvermutungsgrenze.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern von 2013 dirfen Flachen fir
Einzelhandelsgrofprojekte nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Die landesplanerische Steuerung von Einzelhandelsgrof3projekten umfasst die
Regelungsbereiche ,Lage im Raum® (Lenkung in Zentrale Orte), ,Lage in der Gemeinde*
(stadtebaulich integrierte Lage) und ,Zulassige Verkaufsflachen®. Dabei wird auf Grund

der unterschiedlichen rdumlichen Auswirkungen nach Bedarfsgruppen differenziert in
Sortimente des Nahversorgungsbedarfs, Sortimente des Innenstadtbedarfs und Sortimente
des sonstigen Bedarfs.

Abbildung 3: Ansichten auf das bestehende Areal
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5.2 Planungsziele

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bauungsplanes ist fiir die stadtebauliche
Zulassigkeit des Einkaufszentrums notwendig. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden verbindliche Festsetzungen z.B. zur Art und zum
Maf der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur Uberbaubaren Grundstticksflache
getroffen.

Ein Vorhaben- und Erschlielungsplan beschreibt das Vorhaben und die vorgesehene
ErschlieBung des Gebietes. In einem Durchfiihrungsvertrag werden die Rechte und Pflichten
des Vorhabentragers und der Stadt Feuchtwangen vertraglich gesichert.

5.3 Vorrang von Mafdnahmen der Innenentwicklung

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

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 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 fur den Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung
von Flachen kann z.B. durch dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung
entgegengewirkt werden. Flachensparende Siedlungs- und Erschlielungsformen bedurfen
einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhangigkeit von den ortsspezifischen Gegeben-
heiten, 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
zurtickgebaut werden kdnnen. Eine auf die Au3enentwicklung orientierte
Siedlungsentwicklung fuhrt zu erhéhten Kosten und Unterauslastung bestehender
Infrastrukturen.

Das vorliegende Vorhaben weist keine neuen Bauflachen aus, sondern andert lediglich die
Inhalte der baulichen Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen. Es handelt sich um einen
stadtebaulich integrieren Standort. Da es sich um eine langjahrige friher gewerblich
genutzte Brache in unmittelbarer Lage zur Innenstadt von Feuchtwangen handelt, erfolgt
durch die Wiedernutzbarmachung eine erhebliche Aufwertung des gesamten nérdlichen
Stadtbereiches.

5.4 Auswirkungsanalyse des Einzelhandelsvorhabens

Im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanverfahrens wurde eine Auswirkungsanalyse zum
geplanten Einzelhandelsvorhaben ausgefihrt, die den Verfahrensunterlagen beiliegt. In
dieser wurde gepriift, ob und inwieweit die Planung mit dem im Entwurf vorliegenden
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Feuchtwangen vertraglich ist.

Die Auswirkungsanalyse ergibt, dass durch die geplante Ansiedlung keine stadtebaulich
relevanten Auswirkungen ausgeldst werden. Sowohl mit Blick auf die Innenstadt als auch auf
wohnortnahe Standorte ist nicht mit bestandsgefahrdenden Umsatzlenkungen zu rechnen.
Im fuBlaufigen Einzugsbereich dient das geplante Vorhaben der wohnortnahen Versorgung.
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6. Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und
Erschliefdungsplan - Planinhalte und Festsetzungen

6.1 Rechtliche Grundlagen
Die rechtliche Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bilden:

#

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 BGBI.

| S. 2414, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.
2017 (BGBI. | S. 1057).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 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 Art. 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509); Anderung durch
Art. 3 G v. 4.5.2017 1 1057 (Nr. 25) textlich nachgewiesen,
dokumentarisch noch nicht abschlieRend bearbeitet

- Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt
geandert durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S.
375)

6.2 Artder baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird die Art
der baulichen Nutzung entsprechend § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt als:

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum™

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes wird die Art der Nutzung festgesetzt als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Einkaufszentrum" i.S.d. § 11 Abs. 2 BauNVO. Es werden zwei
Baufenster mit folgenden Inhalten ausgebildet:

1. Im Baufeld "Einkaufszentrum" ist ein Einkaufszentrum mit folgenden Nutzungen

vorgesehen:

° Ein Lebensmittelanbieter mit Vollsortiment mit einer maximalen Verkaufsflache von
2.500 m?

. Ein Fachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 550m?
zulassige Sortimentsliste:
o Bekleidung

o Glas-, Porzellan- und Keramik / Geschenkartikel / Haushaltswaren / Dekoartikel
oder ein Fachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 700m?

zulassige Sortimentsliste:

o Drogeriefachmarkt

o Eine oder mehrere Dienstleistungseinrichtungen mit einer maximalen Nutzflache von
insgesamt 100m?
o zulassige Sortimentsliste / Nutzungen:

o alle Arten von Dienstleistungen und Verwaltung
o Bankfiliale
o ein Backshop mit Cafeausschank mit einer maximalen Nutzflache von 200m?

2. Im Baufeld "Imbiss" ist ein Imbiss mit einer maximalen Nutzflache von 40m? zulassig.
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6.3 Mafi der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung i.S.d. § 16 BauNVO ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan differenziert festgesetzt.
Dieses wird bestimmt durch:

- die Grundflachenzahl GRZ betragt 0,8

- die Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,2

- die maximale Wandhdéhe max.WH betragt fur das Einkaufszentrum (westliches
Baufenster 10 m und fur das Ostliches Baufenster (Imbiss) 6 m)

6.4 Bebaubare und iiberbaubare Flichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gemal § 23
BauNVO bestimmt.

6.5 Bauweise und Abstandsflachen

Im gesamten Baugebiet gilt die abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO. Es
wird eine Bebauung mit Abstand zu den Grundstlicksgrenzen vorgegeben. Allerdings ist
kénnen bei Ausnutzung der Baufenster und Wandhéhen die Abstandsflachen zu den
angrenzen Grundstiicken nicht eingehalten werden. Das Gebiet wird ausschliellich
gewerblich genutzt. Dies legt es nahe die in Art. 6 BayBO fur Gewerbegebiete geltenden
Tiefen von Abstandsflachen festzusetzen, auch wenn die Einzelhandelsnutzungen
planungsrechtlich wie beschrieben nur im MK oder entsprechenden SO zuldssig sind. Mit
Blick auf die durch die Abstandsflachenregelungen verfolgten Ziele sind die hier geplanten
Nutzungen aber einem GE vergleichbar. Nachbarliche Belange werden dadurch nicht
beeintrachtigt, da zu den angrenzenden vorhandenen Bebauungen ausreichende Abstande
eingehalten werden und eine ausreichende Belichtung und Bellftung gewahrleistet ist.

6.6  Stellplitze

Stellplatze fur PKW und LKW sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und Vorhaben- und Erschliefungsplanes in ausreichender Anzahl zu
erstellen und im Bauantrag nachzuweisen.

6.7 Gestaltung der Gebdude, Werbeanlagen

Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf dem Planteil getroffen um eine Beeintrachtigung
des StralRen- und Ortsbildes zu verhindern.

Werbeanlagen sind so zu errichten, aufzustellen, anzuordnen, zu gestalten und zu
unterhalten, dass sie insbesondere nach Form, Mal3stab, Werkstoff, Farbe, Lichtwirkung und
Gliederung das Erscheinungsbild des Grundstlicks, auf dem sie errichtet werden und der sie
umgebenen baulichen Anlagen sowie das Orts- und Stral3enbild nicht erheblich
beeintrachtigen. Werbeanlagen dirfen keine grellen und stechenden Farben aufweisen. Die
Wirksamkeit und Wahrnehmbarkeit amtlicher Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen
darf durch Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden. Deren Farbe und Gestaltung darf zu
keiner Verwechslung mit amtlichen Verkehrszeichen bzw. -einrichtungen fihren. Die
Beleuchtung von Werbeanlagen ist blendfrei auszufiihren. Die Lichtquelle darf vom
offentlichen Verkehrsraum aus nicht sichtbar sein. Blink-, Wechsel- oder
Reflexbeleuchtungen sowie Lichtprojektionen auf AuRenwande und auf offentliche Strafien
und Gehwege sowie in den Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen sind unzulassig.
Als max. Héhe alleinstehender Werbeanlagen werden 6m ab fertigem Gelande festgesetzt.
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes sind max. 2 Werbeanlagen zulassig.
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7. Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden ein Verkehrs- und ein Immissionsschutzgutachten fir
das Fachmarktzentrum an der Rothenburger Stral3e erstellt, die beide den Verfahrens-
unterlagen beiliegen.

7.1 Verkehr

Im Einzelhandelsgutachten wurde anhand der Umsatzerwartung die zu erwartenden Kunden
abgeschatzt. Auf dieser Grundlage wurden die zu erwartenden Neuverkehre, unterteilt in
Kunden-, Beschéaftigten- und Andienungsverkehr, ermittelt. Insgesamt kann von einem
Neuverkehrsaufkommen von 1.300 Kfz/24 h ausgegangen werden. Dieser Verkehr wird sich
zu etwa zwei Dritteln in Richtung Norden und zu einem Drittel nach Siiden in Richtung
Innenstadt verteilen. Der vom Vorhaben generierte Schwerverkehr findet ausschliefdlich von
und in Richtung Norden statt. Der Bestandsverkehr in der Rothenburger Stral3e belauft sich
derzeit auf 4.200 Kfz/24h (davon 50 SV/24h). Die Abwicklung der Verkehre ist aus Sicht des
Gutachtens problemlos mdglich.

Empfohlen wird im Gutachten eine gute Erreichbarkeit fir den Radverkehr sowie den
fullaufigen Verkehr sicherzustellen. Hier sollten eine verkehrssichere und attraktive
Zuwegung von der Rothenburger Stral3e und aus Richtung Sulzach sowie ausreichend und
attraktive Radabstellmoglichkeiten vorgesehen werden.

7.2 Immissionen

Auf Basis des zu erwartenden Neuverkehrs wurden die Larmauswirkungen des geplanten
Vorhabens ermittelt. Hierbei wurden sowohl die Gerausche des An- und Abfahrtsverkehrs
auf offentlichen Verkehrsflachen, die Fahrgerdusche und Tirschlaggerausche auf den
Parkplatzflachen, der Anlieferverkehr sowie das Be- und Entladen von Fahrzeugen
betrachtet. Dartiber hinaus wurden die Liftungsanlagen sowie weitere Larmquellen wie
Mullpresse, Papierpresse und die Containerabholung in die Larmberechnung einbezogen.
Insgesamt wurden 21 Immissionsorte im Umfeld des Bauvorhabens ausgewahlt, fur die
Einzelpunktberechnungen zur Bestimmung der Larmimmissionen durchgeflihrt wurden.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass der Betrieb des Fachmarktzentrums von Montag bis
Samstag keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nach TA Larm an allen 21
betrachteten Immissionsorten bewirkt. Fir die Offnung einer Backerei am Sonntag werden
ebenfalls keine unzulassigen Larmpegel ermittelt.

Der Vorhabenstrager hat sich im Durchfiihrungsvertrag zu nachfolgenden Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
verpflichtet:

o Die Betriebszeiten des grofflachigen Einzelhandels sind ausschlieflich Montag bis
Samstag tagsiber (Offnungszeiten: 07.00 bis 20.00 Uhr, Anlieferungszeiten: Nord:
07.00 bis 20.00 Uhr, Std: 06.00 bis 20.00 Uhr) zulassig.

o Die Betriebszeiten des Backshops sind zusatzlich am Sonntag tagstber
(Offnungszeiten: 07.00 bis 16.00 Uhr, Anlieferungszeiten: 06.00 bis 16.00 Uhr)
zulassig,

o Die Vorgaben der TA Larm sind einzuhalten.

o Bei wesentlichen Anderungen bei den Dachaggregaten (Anzahl, Lage,

Schallleistungspegel) sind die Schallimmissionen nachts auf Zulassigkeit zu prufen.
8. Erschliefung, Technische Infrastruktur

8.1 Verkehr:
Die Zu- und Abfahrt erfolgt Gber zwei Zufahrten zur Rothenburger Stral3e.
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Die Stellplatze mit ihren Einfahrten sind in ausreichender Anzahl und Qualitat herzustellen.
Vorgesehen sind 170 Pkw- Stellplatze.

8.2 Fernmeldeanlagen:

Im Planbereich sind Fernmeldeeinrichtungen nicht vorhanden. Der Vorhabentrager plant
diese auf seine Kosten neu zu erstellen.

8.3 Trink- und Léoschwasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das ortliche Netz der Stadtwerke Feuchtwangen. Bei der
ErschlieBung des Gebiets ist darauf zu achten, dass jederzeit genligend Trink-, Betriebs-
und Loschwasser in ausreichender Qualitat, Quantitat und ausreichendem Druck zur
Verfugung steht. Die einschlagigen DVGW Arbeits- bzw. Merkblatter sind zu beachten.

Das vorhandene Wasserdargebot ist zur Aufrechterhaltung einer 6ffentlichen
Léschwasserversorgung ist vom Vorhabentrager sicherzustellen.

8.4 Abwasser:

Anfallendes Schmutz- und Oberflachenwasser ist dem 6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Die Flachen des Sondergebietes werden im Mischsystem entwassert und das bereits
bestehende Entwasserungssystem wird somit beibehalten. Das zur Bebauung vorgesehene
Gelande ist derzeit schon bebaut und weitgehend versiegelt. Ausweislich des nachfolgenden
Lageplans sind rund 1,10 ha der vorhandenen Flache versiegelt. Die neue Bebauung weist
einen maximalen Versiegelungsgrad von 80% auf und damit eine versiegelte Flache von
rund 1,04 ha. Insofern verringert sich die versiegelte Flache und es ist keine hdhere
Belastung der Mischwasserkanalisation zu erwarten.

/\ “A festigte Flache: rd. 1,1 h
j Befestigte Flache: rd. 1,1 ha e '
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Daruber hinaus ist auf eine geringst mdgliche Befestigung ist zu achten. Untergeordnete
bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend
zu befestigende Flachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende
Stoff anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr ausgeht mit un- oder
teilversiegelten Belagen zu befestigen. Eine Versiegelung ist nur in dem Umfang zulassig,
wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflache erfordert und andere
Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen.

8.5 Stromversorgung:

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Energienetz der Stadtwerke Feuchtwangen. Die
Versorgung des Baugebietes mit Strom ist, nach entsprechender Netzerweiterung auf
Kosten des Vorhabentragers, ausgehend vom bestehenden Versorgungsnetz, sichergestellt.

8.6 Abfallbeseitigung
Abfélle werden von der Millabfuhr des Landkreises Ansbach entsorgt.

9. Denkmalpflege

Archaologische Denkmaler sind im Bereich des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und Vorhaben- und Erschlieungsplanes nicht bekannt.

berg

5 Fiirststraf

Abbildung 5: Auszug aus dem bayern viewer denkmal

Archaologische Denkmaler, die wahrend der Erdarbeiten zum Vorschein kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege unverziglich zu melden. Der Bautrager und alle an der Baumal3nahme
beteiligten Personen sind hiervon vor Beginn der Baumaflinahme zu unterrichten.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeigen
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
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Fund geflihrt 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
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

10. Altlasten

Im Geltungsbereich befinden sich aufgrund der Vornutzung altlastverdachtige Flachen nach
§ 2 Abs. 6 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Der Vorhabentrager verpflichtet
sich im Durchfuihrungsvertrag, die Stadt Feuchtwangen von allen Anspriichen und jeglicher
Haftung diesbezuglich freizustellen. Das mdgliche Vorhandensein von Altlasten und ggf.
Kampfmitteln ist vom Vorhabentrager zu beachten und insbesondere im Rahmen des
Abbruches, des Baugenehmigungsverfahrens und der Bauausflhrung zu berlicksichtigen.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich diesbezlglich im Durchfliihrungsvertrag, alle fur die
Bebauung des Plangebiets erforderlichen Untersuchungen, Vorbereitungs- und
Ordnungsmalnahmen sowie eventuelle GefahrenabwehrmalRnahmen unter Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen auf eigene Kosten durchzufiihren. Weiterhin verpflichtet sich der
Vorhabentrager, fir die entsprechenden Untersuchungen und MalRnahmen einen nach § 18
BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen zu beauftragen. Bei der Erstuntersuchung sind
durch diesen die Wirkungspfade Boden- Grundwasser, Boden- Mensch zu beurteilen. Es
empfiehlt sich, die Untersuchungsplanung des Sachverstandigen vor der Durchflihrung mit
der unteren Bodenschutzbehorde am Landratsamt Ansbach abzustimmen. Die Berichte des
Sachverstandigen sind dort in mind. 4-facher schriftlicher und zusatzlich in digitaler
Ausfertigung im PDF-Format vorzulegen. Vor einer Freigabe der unteren
Bodenschutzbehorde ist eine Bebauung im Plangebiet unzulassig.

11. Umweltpriifung, Eingriffsregelung nach den BNatSchG

Im beschleunigten 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 verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und §10 Abs. 4, abgesehen; § 4c BauGB wird nicht
angewandt.

Fuar die vorliegende Planung wurde eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne des
§ 7 Abs. 1 UVPG durchgefuhrt. Als Gesamteinschatzung fuhrt die Planung nicht zu
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Die Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung wird somit nicht erforderlich. Das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB kann angewendet werden.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Die Festsetzungen zur Griinordnung sind im Planteil nachzulesen.

Zur Prifung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten sowie der
"Verantwortungsarten" nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG durch das Vorhaben erflllt werden,
wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) in Form einer
Potentialabschatzung durchgefiihrt und die baubedingten, anlagebedingten sowie die
betriebsbedingten Wirkprozesse untersucht. Die in der saP dargestellten Malinahmen zur
Vermeidung wurden in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Gbernommen.
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Als Ergebnis der saP lasst sich festhalten, dass Vogelarten aus den 6kologischen Gruppen
der Geblsch- und Gehdlzbewohner potenziell betroffen sind. Als Vermeidungsmaflnahme
wird die Rodung der Geholze und die Entfernung der Gebaude in vorgegebenen Zeitraumen
gefordert (V1 und 2). Eine Stérung von Fledermausen durch Arbeiten wahrend der Nacht
muss durch zeitliche Beschrankungen ausgeschlossen werden (V3). Weitere Pflanzen- und
Tierarten aus dem Anhang IV der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen, deshalb sind fir sie
keine konfliktvermeidenden MaRnahmen erforderlich. Wenn die geplanten
Schutzmalinahmen durchgefiuhrt werden, sind flr die betroffenen Tierarten die
Verbotstatbestande des aus § 44 Abs.1 Nrn. 1 bis 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht erfillt,
und Ausnahmen gemal § 45 Abs. 7 Satz 1 u. 2 BNatSchG von den Verboten des § 44
BNatSchG sind dann fiur die Zulassung des Bauvorhabens nicht erforderlich. MaRnahmen
zur Sicherung der 6kologischen Kontinuitat sind nicht notwendig. Wiinschenswert ist jedoch
das Anbringen kiinstlicher Wohnstatten zur Lebensraumverbesserung flir Vogel und
Fledermause.

: - i \"_ ; ‘ p )
Abbildung 6: Auszug aus der Biotopkartieru

ng

12. Realisierung der Planung

Das Bebauungsplanverfahren fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 47 flir das
"Einkaufszentrum an der Rothenburger Strafl3e" mit Vorhaben- und Erschliellungsplan soll
bis Anfang 2019 abgeschlossen werden. Das Einkaufszentrum soll bis Sommer 2019
realisiert werden.

Anlagen:
e Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 47 "Einkaufszentrum an der

Rothenburger Stralle", 15.11.2017

e Durchfuhrungsvertrag mit Vorhabensbeschreibung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 47 "Einkaufszentrum an der Rothenburger Strafe" mit integriertem Griinordnungsplan und
Vorhaben- und ErschieRungsplan, Feuchtwangen, 15.11.2017

e Flachennutzungsplan der Stadt Feuchtwangen, Redaktionelle Uberarbeitung geman § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB, Feuchtwangen, 15.11.2017

e Auswirkungsanalyse Einzelhandelsvorhaben Hornberger Areal in Feuchtwangen, GMA,
Miinchen 13.10.2017

e Kurze spezielle artenschutzrechtliche Priifung - Potentialabschatzung, Heinrich Beigel,
Weigenheim Oktober 2017

e Verkehrs- und Immissionsschutzgutachten Fachmarktzentrum Rothenburger Stral3e in
Feuchtwangen, Bericht, Teil Verkehr, brenner BERNARD ingenieure GmbH, Aalen,
16.10.2017
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 47 fir das
wEinkaufszentrum an der Rothenburger StraRBe*, Stadt Feuchtwangen

¢ Immissionsschutzgutachten Fachmarktzentrum Rothenburger Stral3e in Feuchtwangen,
brenner BERNARD ingenieure GmbH, Aalen, 22.01.2018

e Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls vom 18.10.2017
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