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1. Allgemeines

Die Stadt Feuchtwangen liegt im westlichen Bereich des Landkreises Ansbach und verftigt
tiber ca. 12.517 Einwohner, wovon ca. 7.500 in der Kernstadt wohnen und 5.000 in den
Oristeilen. Die Bevolkerungsdichte liegt bei 88 Einwohnern je km?2. Dies entspricht einer
sehr diinnen Besiedlung, der bayerische Durchschnitt liegt bel 171 Einwohnermn je km?,
Das Stadtgebiet umfasst 137,4 km? mit 87 Ortstellen.

Feuchtwangen ist flichenmaiig die gréte Gemeinde des Regierungsbezirks
Mittelfranken und flichenmaRig zehntgrofite Stadt Bayemns.

Die friiheren Gemeinden Aichenzell, Banzenweiler, Breitenau, Dorfgiitingen, Heilsbronn,
Krapfenau, Larrieden, Mosbach, Vorderbreitenthann sowie Teile der Gemeinden Aichau
und Thiirnhofen wurden bei der Gebietsreform 1972 eingemeindet.

VA

Durch das Strafiennetz ist Feuchtwangen verkehrsméfRig optimal erschlossen. Im
Stadtgebiet Feuchtwangen kreuzen sich die Bundesautobahnen A 6 und A 7. Hierdurch
ist eine direkte Verbindung mit Uim und Wiirzburg einerseits und den Ballungsr&umen
Niirnberg und Stuttgart andererseits hergestellt. Die Romantische Stral3e (B 25/5t 2418)
fiihrt von Wilirzburg kommend {iber Rothenburg 0.d.T. nach Feuchtwangen und weiter
bis Augsburg und Fiissen. Die Staatsstrafie 1066 bzw. die B 14 ist eine weitere
iiberregionale Verbindung fir Feuchtwangen mit den Ballungsraumen Numberg-Flrth-
Erlangen sowie Heilbronn und Stuttgart.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm ist Feuchtwangen als Mittelzentrum im System
der Zentralen Orte bestimmt. Zentrale Orte solilen demnach Uberdrtliche
Versorgungsfunktionen fir sich und andere Gemeinden wahrnehmen und die
iiberdrtlichen Elnrichtungen der Daseinsvorseorge geblindelt werden.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 04.12.2019 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 4
"Pfarrfeld" im Ortsteil Breitenau aufzusteilen, um die Zuldssigkeit von Wohnnutzung auf
Fldchen zu begriinden, die sich an im Zusarmmenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. In
seiner Sitzung am 07.08.2024 hat der Stadtrat die Anderung des Aufstellungsbeschlusses
vom 04,12.2019 beschlossen. Das Verfahren wird nunmehr im Regelverfahren forigesetzt,
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wobei nach § 233 Abs. 1 Satz 2 BauGB die aktuell geltenden Rechtsvorschrifien
anzuwenden sind.

Die Planungsgrundiage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGB!. 2023 | Nr. 394) ge&ndert worden ist.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird im Griinordnungsplan, der als
Anlage der Begriindung beigefligt wird, berechnet und die MaRRnahmen beschrieben.

Der Umweltbericht wird bis zur &ffentiichen Auslegung erstellt und der Begriindung als
Anlage beigefiigt.

Zur Prifung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) fiir den Geltungsbereich des Bebauungspianes
durchgefiihrt.

2. Raumlicher Geltungsbereich der Flachennutzungsplanidnderung
Beschreibung des Gebietes

Das geplante Wohnbaugebiet befindet sich im Siiden von Breitenau, direkt angrenzend
an das vorhandene Dorfgebiet von Breitenau. Die Erschlieflung des Gebietes erfolgt (iber
einen vorhandenen Wirtschaftsweg mit der FLNr. 161. Die Orischaft befindet sich ca. 6km
nordwestlich der Kernstadt Feuchtwangen. Topographisch ist die Flache von Sid nach
Nord in Richtung Ortschaft geneigt. Es handelt es sich um eine derzeit landwirtschaftlich
genutzte Flache.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan ist die Flache Gberwiegend als Wohnbauflache
gemaf} § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Ein Streifen im Siiden sowie der Bereich
westlich des Wirtschaftsweges mit insgesamt 1 ha sind als landwirtschaftliche Flache
gemal § 5 Abs. s Nr. 9a BauGB dargestellt. ;

Der Geltungsbereich der Flichennutzungsplandnderung wird wie folgt abgegrenzt
im Norden durch bestehende Wohnbaufldchen

im Osten durch den Wirtschaftsweg mit der FL.Nr. 94

im Siiden durch das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick mit cler FI.Nr. 93

im Westen durch das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick mit der FI.Nr, 157

Im Geltungsbereich der Anderung befinden sich Teilflachen der Grundstiicke mit den
FI.Nrn. 83/11, 157 und 161 der Gemarkung Breitenau.

3. Vorbereitende und libergeordnete Planungen

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

3.1 Bundes-, Landes - und Regionalplanung

Gasetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG). In thm
werden die Aufgaben und Ziele sowie die Grundsétize fiir die Raumordnung verbindlich
fesigelegt und den Bundesldndern vorgegeben. Die im ROG allgemein gehaltenen
- Grundsétze, welche die Lander durch eigene Grundsétze ergénzen kdnnen, werden in
den Landesplanungsgesetzen der Bundeslinder verwirklicht und dazu die rdumlichen
und sachlich erforderlichen Ziele vorgegeben. in Bayem gilt hler das
Landesentwicklungsprogramm (LEF) von 2013. Die Teilfortschreibung des LEP trat
zum 01.03.2018 in Kraft. Die raumlich und sachlich begrenzten Teilprogramme und
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Teilpiéne filr einzelne Regionen werden in Bayern in Form von Regionalplanen erstellt.
Die Regionalplanung dient als Leitlinie filr die 1. Stufe der &rtlichen Bauleitplanung der
Gemeinden, namlich der Flachennutzungspline.

Folgende Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)
sowie aus dem Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken (RP) sind fir die
Planung einschlagig:

» LEP 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

o (Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und
Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. -

o (G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen flr eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen,
Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.

» - LEP 1.1.3 Ressourcen schonen

o (G) Der Ressourcenverbrauch soil in allen Landesteilen vermindert

werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
o LEP 1.2.1 Abs. 2 Raumlichen Auswirkungen begegnen

o (Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen
Planungen und Mafinahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und
der Siedlungsentwicklung, zu beachten

« LEP 2.2.5 Entwickiung und Ordnung des landlichen Raums
o (G) Der landliche Raum soli so entwickelt und geordnet werden, dass
s er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
« seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
« er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
bewahren kann und
» er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
¢+ 3.1 Flachensparen

o (G)Die Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen
Siedlungsentwickiung unter besonderer Berlicksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
‘werden.

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

¢« LEP 3.2 Innenentwicklung vor Auenentwicklung

o (2) In den Siediungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwickiung moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung
stehen. '

o LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung

o {G)Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte,
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

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

RP 2.1.2 Sicherung und Entwicklung der Zentralen Orte
Abs. 4 (2): ,Die weitere (iber das Maf der organischen Entwicklung hinausgehende
Siedlungstétigkeit soll sich zur Stabilisierung der Bevilkerungszahlen insbesondere in den
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Zentralen Orten konzentrieren.

RP 3. Siedlungsstruktur

RP 3.1 Siedlungswesen

RP 3.1.:

in allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstatigkelt in der Regel im
Rahmen einer organischen Entwickiung vollziehen.

RP 3.1.4:

Bei der Siedlungstatigkeit soll insbesondere in den landschaftiichen Vorbehaltsgebieten
und in den geplanten Naturparken auf das LLandschaftsbild und die Belastbarkeit des
Naturhaushalts Riicksicht genommen werden. Ver allem sollen ein hoher
Flachenverbrauch und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.
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RP 3.2 Wohnungswesen

RP 3.2.1:

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

RP3.2.3:
Es soll darauf hingewirkt werden, dass der Wohnungsbestand in den Siedlungskernen,
insbesondere der zentralen Orte, in seinem Umfang méglichst erhalten wird. Auf eine
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Abbildung 3: Lands:;haft und Erholung, Zielkarte, Regionalpla
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RP 7.1.4.1 Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungsmaftnahmen Iim Siedlungsbereich
Abs. 4:

Einer nachteiligen Veranderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von
aufgeldsten Ortsrandern ist mdglichst entgegenzuwirken.

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

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

In der Zielkarte "Landschaft und Erholung" befindet sich das Plangebiet auerhalb
eines Vorbehaltsgebietes und aulerhalb der Schutzzone des Naturparks.
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4. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung,

rechtliche Grundlagen
4.1 Pilanungsanlass

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan wird in Tellbereichen geéndert,

Die Stadt Feuchtwangen hat derzeit eine hohe Nachfrage nach Wohnbaufidchen. Im Jahr
2018 wurde das Wohnbaugebiet "Réschenhof* am siidlichen Ortsrand der Stadt
Feuchtwangen erschlossen. Hier sind alle Bauplédtze verkauft und im Wesentiichen auch
bebaut. Aktuell wird das Wohnbaugebiet ,Hochschule" am nordéstlichen Ortsrand von
Feuchtwangen erschiossen. Bereits jetzt wurden 20 Baugrundstiicke, vorwiegend flir den
Einfamilienhausbau, verkauft. Weitere 10 stehen auf der Warteliste, deren Verkauf nach
und nach abgearbeitet wird. In den Ortsteilen gibt es aber ebenfalls eine hohe Nachfrage
an Baugrundstiicken, vorrangig durch Einheimische. Aus diesem Grund hat die Stadt
Feuchtwangen im Jahr 2019 beschiossen, in allen Altgemeinden, wo Bedarf aus der
Bevdlkerung erkennbar ist, Wohnbaugebiete auszuweisen,

Die Altgemeinde Breitenau besteht aus den Oristeilen Breitenau, Gehrenberyg,
Ratzendorf, Sperbersbach, Ungetsheim, Ungetsheimer Miihle, Zischendorf und
Zumhaus. In keinem der Ortsteile ist bisher ein Wohnbaugebiet ausgewiesen. Im
Flachennutzungsplan sind der siidliche Berelch von Breitenau, im Siidosten von
Gehrenberg sowie im Siidwesten in Ungetsheim Wohnbauflichen dargestellt. Aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten wurde im Bau- und Verkehrsausschuss entschieden, im
Hauptort in Breitenau ein Wohnbaugebiet auszuwelisen und zu erschlielten.

DarUber hinaus besteht aus der értlichen Bevélkerung in Breitenau seit Jahren der
Wunsch, ein Wohnbaugebiet auszuweisen. Das geplante Baugebiet befindet sich im
Aullenbereich angrenzend an den Siedlungsrand und wurde bisher landwirtschaftlich
genutzt. Die Grole des Plangebiets umfasst sine Fliche von 2,0 ha. Es sollen insgesamt
24 Wohnhé&user entstehen. Die Baugrundstiicke weisen Groflen zwischen 572 m2 und
910 m? auf.

Derzeit liegen 11 Bewerbungen vor. Von ehemals 17 Bewerbern haben sich aufgrund
nicht vorhandener Bauplétze, 6 Bewerber anderweitig orientiert, z. B. durch Neubau im
BG Mosbach bzw. Archshofen.

Des Weiteren hat die Stadt Feuchtwangen beschlossen, eine neue Kindertagesstitte
neben dem vorhandenen Sportgeldnde zu ervichten, da das vorhandene
Kindergartengeb&ude in einem &uRerst schlechten Zustand war. Der Neubau beinhaltet
eine dreigruppige Tagesstétte mit insgesamt 18 Krippen- und 37 Kindergartenplétzen. Die
Ausweisung eines Baugebietes in Breitenau sichert das Fortbestehen und die
Entwickiung des drtlichen Dorf- und Gemeindelebens.

Nordlich und westlich von Breitenau Ist die Ausweisung eines Wohnbaugebietes nur
bedingt moglich aufgrund der Immissionsbelastung durch die nahe BAB 6. Im
norddstlichen Bereich ist eine Ausweisung nicht mbglich, da kein Trennsystem installiert
werden kann, im slidéstlichen Bereich scheitert eine Ausweisung an der fehlenden
verkehrlichen ErschlieBung. Da die Fléchen im FNP bereits iberwiegend als
Wohnbaufléche dargestelit und die verkehriiche Anbindung durch den Ausbau eines
‘Wirtschaftsweges mit der Verl&ingerung einer vorhandenen Ortsstrafle kostengiinstig
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moglich ist, stelit die Fidche eine geeignete und organische Entwickiung der Ortschaft
dar. '

4.2 Strukturdaten

Bevilkerungsentwickhing
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Abbildung 4: Einwohnerentwicklung Feuchtwangen, Quelle: Bayer. Statistisches Landesamt

Die Einwohnerentwickiung in Feuchtwangen entwickelt sich seit den 1960er Jahren stetig
aufwirts. Feuchtwangen ist mit (iber 12.500 Einwohnern die grifite Stadt im Landkreis
Ansbach. Die Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes fiir 2037
-geht davon aus, dass die Einwohnerzahlen stabil bleiben bzw. Ieicht zurlick gehen. Hier
ist jedoch anzumerken, dass die Altersgruppe Gber 65 Jahren prozentual deutlich
zunehmen, die Altersgruppe unter 18 sowie zwischen 18 und 65 dagegen deutlich
verlieren wird.

Verinderung der Bevdlkarng 2037 gegeniber 2017 hach Altersgruppen

n Prozent

| ' 5 Jahwe oder Alter
18 bis unter 65 Janie

unlpr 18 Jahie

20 A0 g 10 20 30 4D 0

Abbildung 5: Veréinderung der Bevilkerung nach Altersgruppen, Quelle: Bayer. Statistisches

Landesamt

Lag das Durchschnittsalter 2017 in Feuchiwangen bei 43,6%, wird es fiir 2037 folglich auf
46,3% prognostiziert. Der Altersquotient, also die Anzahl der Gber 65-jahrigen im Vergleich
zur Altersgruppe von 20 bis 64 steigt nach dem Demographie-Spiegel fiir Bayern von 32,7
auf 50,4, der Gesamtquotient, aiso die Anzahl der Personen im nichterwerbsfahigen Alter
im Vergleich zu den Personen im erwerbsfahigen Alter steigt von 65,8 auf 85,5.

Nach den Vorausberechnungen zeigt sich, dass die Bevilkerung Bayemns auch in Zukunit
wachsen wird, GroRere Stadte und angrenzende Gemeinden werden aufgrund von
Zuwanderung ein lberdurchschnittliches Bevdlkerungswachstum und eine
vergleichsweise junge Bevdlkerung zu verzeichnen haben. In vielen landlichen Gebieten
reichen die Wanderungsgewinne dagegen nicht aus, um den Sterbefalliiberschuss
auszugleichen. Der heute schon relativ hohe Anteil dlterer Menschen wird noch deutlich
zunehmen. :
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Abb. 5
Bavilkerungsentwiclhung in den kreisfraien Stadlen und Lendkreisen Bayems
?Jurpir'inchnmg 2037 gegeniibar 2017

in Prozent

Verinderung 2037
g ml

unier -7.5
7,5 bis unter 25

25 bisunier 25
25bsunter, 75
B 7.5 bis unter 125

B 12,5 oder mehr

Gridite Abnahme:

Lkr Wunsiedal | Fichislgebirge -14.3 %
Grddte Zunahme:

Lkr Dachau +132%
Bayemn: +37%

Abbildung 8: Bevdlkerungsentwicklung in Bayern, Quelle: Bayer. Statistisches Landesamt

Gegeniiber 2017 wird der Landkreis Ansbach seine Bevolkerung im Jahr 2037 halten
kdnnen. Im Regierungshezirk Mitteifranken wird es. ein eher ausgewogenes Verhéltnis
von wachsenden und schrumpfenden Gemeinden geben, flr die meisten kann mit einer
stabilen Bevdlkerungszahi gerechnet warden. Wachsende Gemeinden befinden sich
demnach eher in zentrurnsnahen, gut angebundenen Lagen, wahrend zentrumsfernere,
oft eher landlich gepragte Gemeinden haufig sinkende Bevolkerungszahlen aufweisen.

Weiterhin steigt seit Jahren die Wohnflache pro Kopf durch gestiegene
Flachenanspriiche des Einzelnen sowie der Verdnderung der Haushaltsgréften hin zu
Ein- und Zweipersonenhaushaiten.

Die Stadt kann in der gesamten Altgemeinde keine Baugrundstiicke anbieten. Unter
Beachtung der Altersstrukturen ist erkennbar, dass gerade der Anteil der 18 bis 26-
jahrigen in den letzten zehn Jahren zugenommen hat. In dieser Lebensphase hat man sich
im Beruf etabliert, griindet eine Familie, wird sesshaft, baut ein Haus. Wenn die Stadi
hier kelne geeigneten Baugrundstlicke anbieten kann, orientieren sich viele in Richtung
Nachbargemeinden oder ins stadtische Umfeld. Mit der Ausweisung der 24
Wohnbauplétze versucht die Stadt den prognostizierten demographischen
Entwicklungen entgegen zu treten.

Anhand der Entwicklung der Altersstrukturen kann man auch gut erkennen, dass In der
Altgemeinde in den letzten Jahren nur unzureichende Moglichkeiten bestanden, Hauser
zu bauen, ansonsten héatte sich die Bevilkerung der 27 bis $8-jahrigen und somit auch
der sieben bis 17-j@hren nicht deutlich negativ entwickelt. '
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Abbildung 7:Bevdlkerung Altgemeinde Breitenau - Altersstruktur im Vergleich 2010-2020,
Quelle Stadt Feuchtwangen

4.3 Planungsziele

Da Bebauungsplane gem. § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird
dieser im Parallelverfahren geandert.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes soll die notwendige Rechtsgrundiage fiir die geplante
Wohnbebauung im Ortsteil Breitenau schaffen.

Die stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Das geplante Gebiet ist bereits weitestgehend aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

11
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4.4 Vorrang von Mafinahmen der Innenentwicklung

In § 1 Abs. 5 BauGB wird hingewiesen, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der innenentwicklung erfolgen soll. § 1a Abs. 2 BauGB ergénzt, dass
zur

Verringerung der zusétziichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Maglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sind. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur in
notwendigem Umfang umgenutzt werden. Diese Umnutzung ist unter Beachtung der
Méglichkeiten der Innenentwicklung, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungen zahlen kénnen,
entsprechend zu begriinden.

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

Um die innenentwicklung zu stirken, miissen vorhandene und fir eine bauliche Nutzung
geeignete Flachenpotenziaie in den Siediungsgebieten, z.B. Baulandreserven,
Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung
vorrangig genutzt werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels von zentraler Bedeutung fiir funktionsféhige und attraktive
Innenstadte und Ortskeme, die als wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte
erhalten, weiterentwickelt und gestérkt werden miissen. Die stadtebauliche und dbrfliche
Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei.

Ein geeignetes Instrument zur systematischen Erfassung und zum Nachwaeis

~ vorhandener und verfiighbarer Fldchenpotenziale und zum Abgleich mit den ermittelten
Bedarfen ist z.B. ein kommunales Flachenmanagement. In diesem werden die

Entwicklungspotenziale volistandig erfasst, kontinuierlich aktualisiert und laufend in

notwendige Planungsverfahren eingespeist. Potenziale der Innenentwicklung stehen

nicht zur Verfiigung, wenn wegen gegenlaufiger Eigentiimerinteressen eine gemeindiich

geplante bauliche Nutzung faktisch nicht der Innenentwicklung zugefiihrt werden kann".

Die Stadt Feuchtwangen hat eine Modernisierungsrichtlinie aufgelegt. Fir private
Baumafnahmen liegen die Schwellen sehr hoch, um in den Genuss von Mitteln aus der
Stadtebauférderung zu gelangen. Gerade im Altstadtbereich ist es aber von grofdter
Bedeutung, attraktiven Wohnraum vorweisen zu kénnen, damit es keine Leersténde gibt
und die Altstadt ihre Attraktivitat behalt. Dies gelingt nur, wenn viele Menschen in der
Innenstadt wohnern. Deshalb hat sich die Stadt Feuchtwangen ein Férderprogramm fir die
Biirger aufgelegt. Die Stadt gibt freiwillig Zuschiisse fur Gebaudesanierungen in der
Innenstadt, ndmilich in der Regel zehn Prozent der Investitionssumme. Weiterhin flr die fir
die Altstadt eine Férderrichtlinie zur Vermeidung von Leerstanden in der Innenstadt
Feuchtwangen aufgelegt zur Vermeidung bzw. Beseitigung von Leersténden und zur
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Erteichterung von gewerblichen Neuansiediungen. Des Weiteren gibt es die so genannte
Altbausanierungsrichtlinie. Durch den fachgerechten Einbau einer Warmedammung oder
den Austausch von In die Jahre gekommenen Fenstern besteht bei Altbauten im
Stadtgebiet ein erhebliches Potenzial nachhaltig zur Reduzierung des CO2-Ausstofiles
beizutragen und gleichzeitig Heizkosten zu sparen. Der Stadt Feuchtwangen ist es daher
ein Anliegen entsprechende Anreize zur Sanierung von Wohngebéuden zu schaffen. Die
Stadt Feuchtwangen unterstiitzt im Rahmen der Richtlinie zur Forderung der
energetischen

Sanierung von Altbauten entsprechende Vorhaben.

Fiir die Auienorte wurde die Ortsentwicklungsrichtlinie "Innen vor Auf}en” beschlossen,
um den nachfolgenden Generationen grundsatzlich die Maglichkeit zu geben, sich in den
Ortstellen anzusiedeln. Hierzu sollen ungenutzte bzw. nicht erhaltenswerte Altgebaude
durch Neubauten ersetzt werden. Alternativ kénnen bestehende ortsbildpragende, aber
leerstehende Gebaude erhalten und saniert werden. Neuer Wohnraum soll geschaffen
bzw. wieder genutzt werden. Angestrebt wird eine Nachverdichtung des Innenbereichs
und die wirtschaftliche Nutzung der bestehenden infrastruktur. Dadurch wird eine
 Verbesserung des Ortbildes und der stadtebaulichen Ordnung erzielt. Es erfolgt eine
groRtmogliche Schonung des AuRenbereichs und eine Zersiedelung der Ortsrander wird
vermieden. Dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden soll damit Rechnung getragen werden. Neue Impuise zur Wiederbelebung der
Oriskerne kbénnen somit gesetzt werden. '

Trotz dieser flankierenden MafRnahmen ist es unabdingbar, weiteren Wohnraum zu
schaffen. Bei der Stadt.Feuchtwangen handelt es sich um eine wirtschattlich
prosperierende Gemeinde aufgrund der vorhandenen zahireichen und vielfaltigen
Arbeitsplatze am Wohnort. Das vorliegende Vorhaben weist daher mafvoll neue
Baufldchen mit Anbindung an vorhandene Bebauung aus. Es handelt sich um einen
stadtebaulich integrieren Standort. Flachen im Innenbereich der Ortschaft zur Ausweisung
eines Wohnbaugebietes sind nicht vorhanden. in Breitenau kann von der Stadt
Feuchtwangen derzeit ein Baugrundstiick fir ein Einfamilienhaus angeboten werden.

Nachverdichtungspotentiale bzw. Leersténde sind nicht vorhanden, da der Stadt keine
Grundstiicke zum Kauf angeboten werden.

Die Ortsentwicklungsrichtiinie "Innen vor Aullen" soll gerade Eigen‘tﬁ-mer dazu animieren,
ungenutzte bzw. nicht erhaltenswerte Altgebaude durch Neubauten zu ersetzen bzw.
bestehende ortsbildpragende, aber leerstehende Gebaude zu erhalten und zu sanieren.

Im Ortsteil Breitenau konnten in den letzten finf Jahren ca. 8 Baullicken, sowohl durch die
Nutzung privater als auch stédtischer Grundstiicke geschlossen werden.

Aktuell bestehen im Ortsteil 4 kiassische Baullicken. Diese befinden sich in Privatbesitz,
die Stadt Feuchtwangen hat darauf keinen Zugriff.

Weiterhin gibt es unbebaute Grundstiicke oder Teilgrundstiicke die aufgrund der
derzeltigen Nutzung bspw. als Gartengrundstiick oder aufgrund des
Grundstlickszuschnities nur bedingt bebaubar sind. Die Nachverdichtung dieser
Grundstiicke bedarf jeweils einer eigenen Betrachtung fiir eine stadtebauliche geordnete
Bebauung. Diese kann aber erst bei Verfligbarkeit des jeweiligen Grundsticks erfolgen.

Im Ortsteil gibt es aktuell nur zwei Leerst@nde, deren Eigentiimer jedoch erst kiirzlich
verstorben sind.
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Ein weiterer Leerstand stellt der alte Kindergarten dar. Die dazugehérigen Wohnungen
werden allerdings noch genutzt. Ziel der Stadt Feuchtwangen ist es, das Grundstiick einer
anderen Gemeinbedarfsnutzung zuzufiihren, wie z. B: der Neubau eines
Feuerwehrgeratehauses.

Weitere Baugrundstiicke sind in der Altgemeinde nicht vorhanden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Flache, die im Wesentlichen aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.

Die im Flachennutzungsplan dargestelite ungenutzte Wohnbaufldche wird mit der
aktuellen Flachennutzungsplanénderung zuriickgenommen. Die gemischte und die
gewerbliche Bauflache bleiben als Absichtserkiarung der Stadt Feuchtwangen
unverandert bestehen.

Unter Beachtung der Strukturen der Ortschaft Breitenau handelt es sich bei der
ausgewiesenen Fidche um sine Weiterentwickiung, die im Norden an die vorhandene
Bebauung anschiiet. Die geplante Wohnbebauung setzt sich optisch nicht in den
unbeplanten Auflenbereich ab. Es handelt sich somit um eine Gebietsausweisung im
stadtebaulich-raumlichen Zusammenhang mit dem bisherigen Siedlungsbereich. Ein
selbststandiger Siedlungsansatz, der bislang freie Landschaft zerschneidet, ist nicht
erkennbar.

Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich im geplanten Umfang um ein Baugebiet,
den gesamtstadtischen Bedarf zu decken. Hierfiir ist der Ortsteil Breitenau geeignet.
Der Stadtteil Breitenau verfiigt (iber eine gewisse stadiebauliche Bedeutung, die sich in
Grofle und der infrastrukturellen Ausstattung (bspw. Kindergarten) widerspiegeit.
Insofern ist der Stadtieil aus stadtebaulicher Sicht fir eine Siedlungsentwickiung
grundsétzlich geeignet.

4.5 Rechtliche Grundiagen
Die rechtliche Grundlage flir die Fldichennutzungsplananderung bilden:

- das Baugesetzbuch {(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGEL.
| 8. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gséndert worden ist

- Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung

(BauNVvQ) in der Fassung der der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 8, 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 8. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | 8. 1802) geédndert worden
ist" '

5. Inhalt der Anderung

im Flachennutzungsplan der Stadt Feuchtwangen ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
weitestgehend als Wohnbaufidache dargestellt. Der sudliche Bereich ist als landwirtschaftliche

Nutzflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird durch die 26. Flédchennutzungsplandnderung dem Vorhaben
angepasst. Fiir den Bereich des Bebauungsplanes wird eine Wohnbauflache dargestelit. Die
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Erweiterung der Wohnbauflichen an dieser Stelle entspricht den Planungszielen der Stadt
Feuchtwangen.

Die Darstellungen der Teilflaichennutzungsplanénderung entsprechen der Darstellung des
Bebauungsplanes Nr. 4 fir das Wohnbaugebiet ,Pfarrfeld” im Ortsteil Breitenau, der parallel zur
Flachennutzungsplanénderung aufgesteilt wird.

Die im FNP ostlich dargestelite Wohnbauflache ist verkehrlich und abwassertechnisch schwer
erschlieBbar. Die im FNP dargestelite Wohnbaufiache ostlich des beplanten Gebietes wird daher
im Zuge der aktuellen Flachennutzungsplanénderung zuriickgenommen.

Die weitere Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die geringfligige Erweiterung der
Wohnbaufldchen nicht beeintrachtigt.

6. Umweltbericht

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Pfarrfeld” im
Ortstell Breitenau. !m Grunde genommen sind die infoige der Planung zu erwartenden
Umweltauswirkungen dieselben, wie sie bereits im Umweltbericht des Bebauungsplanes
dargestellt sind. Es wird daher auf den Umweltbericht des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Pfarrfeld” im
Ortsteil Breitenau verwiesen, der als Anlage der Begriindung Bestandteil des Bebauungsplanes
ist.
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