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Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Wohnbaugebiet Nr. 4
»Pfarrfeld” in Breifenau
Begriindung gemaR § 9 Abs. 8§ BauGB

1. Allgemeines

Die Stadt Feuchtwangen liegt im westlichen Bersich des Landkrelses Ansbach und verfiigt Uber
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?. Dies entspricht einer sehr diinnen
Besiedlung, der bayerische Durchschnitt liegt bei 171 Einwchnern je km?. Das Stadigebiet
umfasst 137,4 km? mit 87 Ortsteilen.

Feuchtwangen ist fiichenmé&Rig die grofite Gemeinde des Regierungsbezirks Mittelfranken
und flachenmaBig zehntgrofte Stadt Bayerns.

Die fritheren Gemeinden Aichenzell, Banzenweiler, Breitenau, Dorfgiitingen, Heilsbronn,
Krapfenau, Larrieden, Mosbach, Vorderbreitenthann sowie Teile der Gemeinden Aichau und
Thiirnhofen wurden bei der Gebietsreform 1972 eingemeindet.
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Abbildung 1: Lage im Raum
Durch das Straftennetz ist Feuchtwangen verkehrsmaRig 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 Ballungsrdumen Niirnberg und Stuttgart
andererseits hergestellt. Die Romantische Stralle (B 25/8t 2419) fiihrt von Wrzburg
kommend iber Rothenburg 0.d.T. nach Feuchtwangen und weiter bis Augsburg und Fissen.
Die Staatsstralle 1066 bzw. die B 14 ist eine weitere lbetregionale Verbindung fir
Feuchtwangen mit den Ballungsrdumen Nirnberg-Fiirth-Erlangen sowie Heilbronn und
Stuttgart.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm ist Feuchtwangen als Mittelzentrum im System der
Zentralen Orte bestimmt. Zentrale Orte sollen demnach {iberdriliche Versorgungsfunktionen fiir
sich und andere Gemeinden wahrnehmen und die Uberbrtlichen Einrichtungen der
Dassginsvorsorge gebiindelt werden.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 04.12.2019 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 4
*Prarrfeld” im Ortsteil Breitenau aufzustellen, um die Zul&ssigkeit von Wohnnutzung auf Fldchen
zu begriinden, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschiieRen. In seiner Sitzung
am 07.08.2024 hat der Stadtrat die Anderung des Aufstellungsbeschiusses vom 04.12.2019
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beschlossen. Das Verfahren wird nunmehr im Regelverfahren fortgesetzt, wobel nach § 233
Abs. 1 Satz 2 BauGB die akiuell geltenden Rechtsvorschriften anzuwenden sind.

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

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich wird im Griinordnungsplan, der als Anlage der
Begrlindung beigefiigt wird, berechnet und die Mafinahmen beschrieben.

Der Umwelthericht ist als Anlage der Begriindung Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zur Priifung artenschutzrechilicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

2. Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Beschreibung des Gebietes

Das geplante Wohnbaugebiet befindet sich im Stiden von Breitenau, direkt angrenzend an das
vorhandene Dorfgebiet von Breitenau. Die ErschlieBung des Gebletes erfoigt {iber einen
vorhandenen Wirtschaftsweg mit der FI.Nr. 161. Die Ortschaft befindet sich ca. 6km
nordwestlich der Kernstadt Feuchtwangen. Topographisch ist die Fliche von Siid nach Nord in
Richtung Ortschaft geneigt. Es handelt es sich um eine derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie foigt abgegrenzt:
+ im Norden durch den Wirtschaftsweg mit der FLNr. 74 sowie den Grundstiicken mit
den FL.Nrn. 93/5, 93/6, 93/7 und 146/2
im Osten durch den Wirtschaftsweg mit der FI.Nr. 94
im Slden durch das iandwirtschaftlich genutzte Grundstiick mit der FI.Nr. 93
im Westen durch das landwirtschatftlich genutzte Grundstlick mit der FI.Nr. 157

Im Geltungsberelch befinden sich Teilflichen der Grundstiicke mit den FI.Nrn. 93/11, 157 und
161 der Gemarkung Breitenau.

3. Vorbereitende und libergeordnete Planungen

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

3.1 Bundes-, Landes - und Regionalplanung

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG). In ihm werden die
Aufgaben und Ziele sowie die Grundsatze fiir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den
Bundeslandern vorgegeben. Die im ROG allgemein gehaltenen Grundsatze, welche die Lander
durch eigene Grundsatze ergénzen kénnen, werden in den Landesplanungsgesetzen der
Bundesléander verwirklicht und dazu die rdumlichen und sachlich erforderlichen Ziele
vorgegeben. in Bayern gilt hier das Landesentwicklungsprogramm (LEP) von 2013. Die
Teilfortschreibung des LEP trat zum 01.03.2018 in Kraft. Die rdumlich und sachlich begrenzten
Teilprogramme und Teilpléne fiir einzelne Regionen werden in Bayern in Form von
Regionalplénen erstellt. Die Regionalplanung dient ais Leitiinie fiir die 1. Stufe der &rtlichen
Bauleitplanung der Gemeinden, ndmlich der Fldichennutzungspline.

Folgende Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sowie

aus dem Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken (RP) sind fiir die Planung

einschiagig:

+ LEP 1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
4
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o (Z) In allen TeilrAumen sind gieichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten.

o (G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen filr eine bedarfsgerechte
Bereitsteliung und Sicherung von Arbeitspiatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gltern
geschaffen oder erhalten werden.

e LEP 1.1.3 Ressourcen schonen

o (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.

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

o (Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und Maf3nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwickiung, zu beachten

s LEP 2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums
- o (G} Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
e er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann,
+ seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer
Erreichbarkeit versorgt sind,
= er seine eigenstindige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren
kann und
» er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.
« 3.1 Flachensparen

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

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

s LEP 3.2 Innenentwickiung vor AuBenentwicklung

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

¢ LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

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

RP 2.1.2 Sicherung und Entwicklung der Zentralen Orte

Abs. 4 (Z): ,Die weitere {iber das Maf} der organischen Entwicklung hlnausgehende
Siedlungstatigkeit soll sich zur Stabilisierung der Bevélkerungszahlen insbesondere in den
Zentralen Orten konzentrieren.

RP 3. Siedlungsstruktur

RP 3.1 Siedlungswesen

RP 3.1.:

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

RP 3.1.4:

Bei der Siedlungstatigkeit soll msbesondPre in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in
den geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts
Riicksicht genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenverbrauch und eine
Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.
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Abbildung 2: Zentrale Orte und Nahbereiche, Begriindungskarte Regionalplan 8

RP 3.2 Wohnungswesen

RP 3.2.1: ,

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwickiungsachsen
sowig in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiediungs-
tatigkeit soli in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

RP3.2.3:

Es sall darauf hingewirkt werden, dass der Wohnungsbestand in den Siedlungskernen,
insbesondere der zeniralen Orte, in seinem Umfang moglichst erhalten wird. Auf eine
Modernisierung oder Sanierung des alten Wohnungsbestandes soll hingewirkt werden
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Abbildung 3: Landschaft und Erholung, Zielkarte, Regionalplan 8

RP 7.1.4.1 Gestaltungs-, Pflege- und Sanierungsmafinahmen im Siedlungsbereic
Abs. 4: ‘ ‘
Einer nachteiligen Veranderung des lL.andschafts- und Siedlungsbildes in Form von
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aufgeldsten Ortsrandern ist mbglichst entgegenzuwirken,

Der Landkreis Ansbach wurde bel der Fortschreibung des Landesentwicklungsprogramms dem
Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet. Entscheidend filr die Einstufung ist ein
Strukturindikator aus den Kriterien Bevélkerungsprognose, Arbeitslosenquote,
Beschiftigtendichte, verfligbares Einkommen der privaten Haushalte und Wanderungssaldo.
Landkreise, die weniger als 80% des bayerischen Durchschnitts erzielen, werden dem Raum mit
besonderem Handlungsbedarf zugeordnet. '

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

In der Zielkarte "Landschaft und Erholung” befindet sich das Plangebiet aufierhalb eines
Vorbehaltsgebietes und aulierhalb der Schutzzone des Naturparks.
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3.2 Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Die Stadt Feuchtwangen verfiigt Uber einen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan vom
Oktober 2002. Hierzu wurden bereits 25 Anderungen durchgefiihrt bzw. begonnen.

o 1
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. Abbildung 4: Auszug aus dem FNP der Stadt Feuchtwangen
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die Flache liberwiegend als Wohnbauflache gemaf §
1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestelli. Ein Streifen im Siiden sowie der Bereich westlich des
Wirtschaftsweges mit insgesamt 1 ha sind als landwirtschaftliche Flache gemaft § 5 Abs. Nr. 9a
BauGB dargestellt. Somit ist der vorliegende Bebauungsplan weitestgehend aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan geéndert. Die stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die
Planung nicht beeintréchtigt.

4. Planungsanlass, Ziele und Zwecke der Planung, rechtliche

Grundiagen

4,1 Planungsaniass

Die Stadt Feuchtwangen hat derzeit eine hohe Nachfrage nach Wehnbaufldchen. Im Jahr 2018
wurde das Wohnbaugebiet "Réschenhof' am siidlichen Ortsrand der Stadt Feuchtwangen
erschlossen. Hier sind alle Bauplétze verkauft und im Wesentlichen auch bebaut. Aktuell wird
das Wohnbaugebiet ,Hochschule® am norddstlichen Ortsrand von Feuchtwangen erschlossen.
Bereits jetzt wurden 20 Baugrundstiicke, vorwiegend fiir den Einfamilienhausbau, verkautt.
Weitere 10 stehen auf der Warteliste, deren Verkauf nach und nach abgearbeitet wird. In den
Oristeilen gibt es aber ebenfalls eine hohe Nachfrage an Baugrundstiicken, vorrangig durch
Einheimische. Aus diesem Grund hat die Stadt Feuchtwangen im Jahr 2019 beschlossen, in
allen Altgemeinden, wo Bedarf aus der Bevolkerung erkennbar ist, Wohnbaugebiete
auszuweisern.

Die Allgemeinde Breitenau besteht aus den Ortsteilen Breitenau, Gehrenberg, Ratzendorf,
Sperbersbach, Ungetsheim, Ungetsheimer Mihle, Zischendorf und Zumhaus. In keinem der
Oristeils ist bisher ein Wohnbaugebiet ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan sind der siidliche
Bereich von Breitenau, im Siidosten von Gehrenberg sowie im Slidwesten in Ungetsheim
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Wohnbauflachen dargestellt. Aus stédtebaulichen Gesichtspunkten wurde im Bau- und
Verkehrsausschuss entschieden, im Hauptort in Breitenau ein Wohnbaugebiet auszuweisen
und zu erschliefien.

Dariiber hinaus besteht aus der drtlichen Bevolkerung in Breitenau seit Jahren der Wunsch, ein
Wohnbaugebiet auszuweisen. Das geplante Baugebiet befindet sich im Aultenbereich
angrenzend an den Siedlungsrand und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Die Grofie des
Plangebiets umfasst eine Flache von 2,0 ha. Es sollen insgesamt 24 Wohnh&user enistehen.
Die Baugrundstiicke weisen Grofien zwischen 572 m? und 910 m? auf.

Derzeit liegen 11 Bewerbungen vor. Von ehemals 17 Bewerbern haben sich aufgrund nicht
vorhandener Bauplatze, 8 Bewerber anderweitig orientiert, z. B. durch Neubau im BG Mosbach

bzw. Archshofen.

Des Weiteren hat die Stadt Feuchtwangen beschlossen, eine neue Kindertagesstatte neben
dem vorhandenen Sporigeldnde zu errichten, da das vorhandene Kindergartengebaude in
einem duferst schlechten Zustand war. Der Neubau beinhaltet eine dreigruppige Tagesstatte
mit insgesamt 18 Krippen- und 37 Kindergartenplatzen. Die Ausweisung eines Baugebietes in
Breitenau sichert das Fortbestehen und die Entwicklung des értlichen Dorf- und
Gemeindelebens. :

Nordlich und westlich von Breitenau ist die Ausweisung eines Wohnbaugebietes nur bedingt
maglich aufgrund der Immissionsbelastung durch die nahe BAB 6. Im norddstlichen Bereich ist
sine Ausweisung nicht méglich, da kein Trennsystem installiert werden kann, im stidostlichen
Bereich scheitert eine Ausweisung an der fehlenden verkehrlichen Erschliefung. Da die
Flachen im FNP bereits liberwlegend als Wohnbaufiache dargestelit und die verkehrliche
Anbindung durch den Ausbau eines Wirtschaftsweges mit der Verlangerung einer vorhandenen
Ortsstrale kostengiinstig méglich ist, stellt die Flache eine geeignete Entwicklung der Ortschaft
dar.

o /j’_"
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Abbildung 5: Entwurf des Bebauungsplanes "Pfarrfeld”
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4.2 Strukturdaten
Bevilkerungssntwickhing
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Abbildung &: Einwohnerentwicklung Feuchtwangen, Quelle: Bayer. Statistisches Landesamt

Die Einwohnerentwicklung in Feuchtwangen entwickelt sich seit den 1960er Jahren stetig
aufwarts. Feuchtwangen ist mit.iiber 12.500 Einwohnern die gréite Stadt im Landkreis Ansbach.
Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes fiir 2037 geht davon aus,
dass die Einwohnerzahlen stabil bleiben bzw. leicht zuriick gehen. Hier ist jedoch anzumerken,
dass die Altersgruppe liber 65 Jahren prozentual deutlich zunehmen, die Altersgruppe unter 18
sowie zwischen 18 und 65 dagegen deutlich verlieren wird.

Verdinderung der Buvélhening 2037 gegeniiber 2097 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oden Sler

{
18 bis untes 65 Jahre |

umnler 18 Jahre |

20 -0 ] 10 an 10 46 £

Abbildung 7: Verdinderung der Bevilkerung nach Altersgruppen, Quelie: Bayer. Statistisches Landesamit

Lag das Durchschnittsalter 2017 in Feuchtwangen bei 43,6%, wird es fur 2037 folglich auf
46,3% progniostiziert. Der Altersquotient, also die Anzahl der iber 65-jhrigen im Vergleich zur
Altersgruppe von 20 bis 64 steigt nach dem Demographie-Spiegel fir Bayern von 32,7 auf 50,4,
der Gesamtquotient, also 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 Bevolkerung Bayerns auch in Zukunft
wachsen wird. Grolere Stadte und angrenzende Gemeinden werden aufgrund von
Zuwanderung ein {iberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum und eine vergleichsweise
junge Bevolkerung zu verzeichnen haben. In vielen l&ndlichen 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

Bavolkerungseniwicklung In den krelsfreien Stadien und Landkreisen Bayems
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Abbildung 8: Bevolkerungsentwicklung in Bayern, Quelle: Bayer. Statistisches Landesamt

Gegeniiber 2017 wird der Landkreis Ansbach seine Bevdlkerung im Jahr 2037 halten kénnen.
Im Regierungsbezirk Mittelfranken wird es ein eher ausgewogenes Verhaltnis von wachsenden
und schrumpfenden Gemeinden geben, fiir die meisten kann mit einer stabilen
Bevblkerungszahl gerechnet werden. Wachsende Gemeinden befinden sich demnach eher in
zentrumsnahen, 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 Veranderung der Haushalisgrofien hin zu Ein- und Zweipersonen-
haushalien.

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

Anhand der Entwicklung der Altersstrukturen kann man auch gut erkennen, dass in der
Altgemeinde in den letzten Jahren nur unzureichende Méglichkeiten bestanden, Hauser zu
bauen, ansonsten hatte sich die Bevdlkerung der 27 bis 59-jahrigen und somit auch der
sieben bis 17-jahren nicht deutlich negativ entwickelt.
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Abbildung 9:Bevilkerung Altgemeinde Breifenau - Altersstruktur im Vergleich 2010-2020,
Quelle Stadt Feuchtwangen

4.3 Planungsziele

Der Bebauungspian hat den Zweck, fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung zu schaffen (§ 8, Abs. 1 BauGB), um auf
dieser Grundlage inshesondere

- die Aufteilung der Baugrundstiicke

- die Uberbauung der Grundstiicke

- die Durchfihrung der Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen

- die Erschlieffung sowie

- die Gestaltung der baulichen Anlagen zu regein.

Der Bebauungsplan besteht aus dem zeichnerischen Teil (Planteil) und dem Textteil.
Weiterhin ist gemaR § 9 Abs. 8 BauGB eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele,
Zwecke und die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
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4.4 Vorrang von MaBnahmen der Innenentwicklung

In § 1 Abs. 5 BauGB wird hingewissen, dass die stidtebauliche Entwickiung vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwickiung erfolgen soil. § 1a Abs. 2 BauGB ergénzt, dass zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwickiung der Gemeinde insbesandere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen 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 Brachflichen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungen
zahlen kénnen, entsprechend zu begriinden.

Im Landesentwickiungsprogramm Bayern 2018 ist die Innenentwickiung vor der
Aulenentwicklung als Zlel (LEP 3.2) genannt. "Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares
Gut und haben auch eine wichtige Funktion fir den Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von
Fidchen kann z.B. durch dem Vorrang der Innenentwicklung vor der Auftenentwickiung
entgegengewirkt werden. Flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen bedlrfen einer
unterschiedlichen Umsetzung in Abhéngigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten, wie u.a.
den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie. Die vorrangige
Innenentwicklung 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 zurlickgebaut
werden kénnen. Eine auf die Aullenentwicklung orientierte Siedlungsentwicklung fiihrt zu
erhdhten Kosten und Unterausiastung bestehender Infrastrukturen.

Um die innenentwicklung zu stérken, miissen vorhandene und filr eine bauliche Nutzung
geelgnete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen und
leerstehende Bausubstanz, sowie Moglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt werden.
Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels von zentraler
Bedeutung fiir funktionsfahige und attraktive innenstadte und Ortskerne, die als wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestarkt werden miissen. Die
stadtebauliche und dérfliche Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung dieser Ziele bei.

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

Die Stadt Feuchtwangen hat eine Modernisierungsrichtlinie aufgelegt. Fiir private
BaumafRnahmen liegen die Schwellen sehr hoch, um in den Genuss von Mitteln aus der
Stadtebaufdrderung zu gelangen. Gerade im Altstadtbereich ist es aber von grofiter Bedeutung,
attraktiven Wohnraum vorweisen zu konnen, damit es keine Leersténde gibt und die Altstadt ihre
Attraktivitat behalt. Dies gelingt nur, wenn viele Menschen in der Innenstadt wohnen. Deshalb.
hat sich die Stadt Feuchtwangen ein Forderprogramm fiir die Blrger aufgelegt. Die Stadt gibt
freiwillig Zuschisse flr Gebaudesanierungen in der Innenstadt, ndmilich in der Regel zehn
Prozent der Investitionssumme. Weiterhin fiir die fiir die Altstadt eine F&rderrichtlinie zur
Vermeidung von Leerstdnden in der Innenstadt Feuchtwangen aufgelegt zur Vermeidung bzw.
Beseitigung von Leerstanden und zur Erleichterung von gewerblichen Neuansiedlungen. Des
Welteren 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-
Ausstofles beizutragen und gleichzeitig Heizkosten zu sparen. Der Stadt Feuchtwangen ist es
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daher gin Anliegen entsprechende Anreize zur Sanierung von Wohngebdudsn zu schaffen. Die
Stadt Feuchtwangen unterstiitzt im Rahmen der Richtlinie zur Forderung der energetischen
Sanierung von Altbauten entsprechendse Vorhaben.

Fir die AuBenorte wurde die Ortsentwicklungsrichtlinie "Innen vor Auften” beschlossen, um den
nachfolgenden Generationen grundsétzlich die Maglichkeit zu geben, sich in den Ortsteilen
anzusiedeln. Hierzu scllen ungenutzte bzw. nicht erhaltenswerte Altgebaude durch Neubauten
ersetzt werden. Aiternativ kéinnen besiehende orisbildprégende, aber leerstehende Gebéude
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 gréRimdgliche Schonung des Aufienbereichs
und eine Zersiedelung der Ortsrénder wird vermieden. Dem Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll damit Rechnung getragen werden. Neue
Impulse zur Wiederbelebung der Oriskerne kénnen somit gesetzt werden.

Trotz dieser flankierenden Mafinahmen ist es unabdingbar, weiteren Wohnraum zu schaffen. Bei
der Stadt Feuchtwangen handelt es sich um eine wirtschaftlich prosperierende Gemeinde
aufgrund der vorhandenen zahlreichen und vielfaltigen Arbeitsplatze am Wohnort. Das
vorliegende Vorhaben weist daher malvoll neue Bauflachen 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 Ortsentwicklungsrichtlinie "Innen vor Auien” soll gerade Eigentiimer dazu animiéren,
ungenutzte bzw. nicht erhaltenswerte Aligebaude durch Neubauten zu ersetzen bzw.
bestehende ortsbildprégende, aber leerstehende Gebaude zu erhalten und zu sanieren.

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

Aktuell bestehen im Oristeil 4 kiassische Bauilicken. Diese befinden sich in Privatbasitz, die
Stadt Feuchtwangen hat darauf keinen Zugriff.

Weiterhin gibt es unbebaute Grundstiicke oder Teilgrundstiicke die aufgrund der derzeitigen
Nutzung bspw. als Gartengrundstick oder aufgrund des Grundstlickszuschnittes nur bedingt
bebaubar sind. Die Nachverdichtung dieser Grundstiicke bedarf jewells einer gigenen
Betrachtung fiir eine stidtebauliche geordnete Bebauung. Diese kann aber erst bei
Verfligbarkeit des jeweiligen Grundstlicks erfolgen.

Im Ortsteil gibt es aktuell nur zwei Leersténde, deren Eigentiimer jedoch erst kirzlich verstorben
sind.

Ein weiterer L.eerstand stellt der alte Kindergarten dar. Die dazugehbrigen Wohnungen werden
allerdings noch genutzt. Ziel der Stadt Feuchtwangen ist es, das Grundstlick 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.
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Die im Flachennutzungsplan dargestelite ungenutzte Wohnbauflache wird mit der aktuelien
Flachennutzungsplananderung zuriickgenommen. Die gemischte und die gewerbliche Bauflache
bleiben als Absichiserkldrung der Stadt Feuchtwangen unverandert bestehen.

Unter Beachtung der Strukturen der Ortschaft Breltenau handelt es sich bei der
ausgewiesenen Flache um eine Weiterentwicklung, die im Norden an die vorhandene
Bebauung anschlieft. Die geplante Wohnbebauung setzt sich optisch nicht in den
unbeplanten AuRenbereich ab. Es handelt sich somit um gine Gebietsausweisung im
stadtebaulich-réumlichen Zusammenhang mit dem bisherigen Siedlungsbereich. Ein
selbststindiger Siedlungsansatz, der bislang freie Landschaft zerschneldet, ist nicht
erkennbar.

Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich im geplanten Umfang um &in Baugebiet, den
gesamtstédtischen Bedarf zu decken. Hierfir ist der Ortsteil Breitenau geeignet. Der Stadtteil
Breitenau verfligt iiber eine gewisse stadtebauliche Bedeutung, die sich in Gréfte und der
infrastrukiurellen Ausstatiung (bspw Kindergarten) widerspiegelt. Insofern ist der Staditeil
aus stadtebaulicher Sicht fiir eine Siedlungsentwicklung grundsatzhch geeignet.

4.5 Rechtliche Grundlagen
Die rechtliche Grundlage fiir den Bebauungsplan bilden:
~ das Baugesetzbuch (BauGB}) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBL. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist
- Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung der der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 [ Nr. 178) gedindert worden st

- Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des

Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist*

- - Bayerischen Bauordnung

in der Fass(mg der Bekanntmachung vorm 22_ August 1298 (GVBI. S. 796,
BayR$S 2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli
2023 (GVBI. 8. 385, 586) ge#indert worden ist

4.6 Artder baulichen Nutzung

WA Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung im mit "WA" bezeichneten Planbereich
gemaf § 1 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO fesigesetzt als "Allgemeines Wohngebiet” 1.S.d. § 4
BauNVO. Zuldssig sind alle in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 BauNVO. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach § 4 Abs. 3
BaulNVO sind ausgeschiossen.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete ist im Wesentlichen durch die allgemein
zulassigen Nutzungen geprégt. Die lediglich ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in einem
Baugebiet konnen daher ausgeschlossen werden ohne dass es einer besonderen
Rechtfertigung bedarf (vgl. Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, § 1, Rn 107). Ein
Rechtsanspruch auf Zulassung einer Ausnahme besteht im Allgemeinen nicht. Im Gegenteil, die
Zulassung einer Ausnahme ist an das Vorliegen von Ausnahmegriinden gebunden. Fir den
Umfang einer Ausnahme ist die Zweckbestimmung des Gebietes maligebend, das heil’t, dass
die ausnahmsweise zuzulassenden Anlagen sich nach threr Funktion und Umfang dem
Charakter des Gebietes unterzuordnen haben. Die Erteilung einer Ausnahme darf nicht dazu
dienen, den Bebauungsplan In seinen Grundziigen zu verindern und die eigentlichen
planerischen Festsetzungen in ihr Gegenteil zu verkehren.
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4.7 MaB der baulichen Nutzung
Das Maft der baulichen Nutzung betrégt als Obergrenze:

04 - GRZ Grundflachenzahl (§ 19 BauNVQ)
0,8 GFZ Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVQ)
Il Die Anzahl der maximal zul&ssigen Vollgeschosse ist auf zwei begrenzt.

4.8 Flachenbilanz

Geltungsbereich Bebauungsplan 21.000 m?
Davon Uberbaubare Fléchen 15.080 m?
Davon Straltenverkehrsflachen 4.237 m?
Davon private Grinflachen 1.673 m?

5. ErschlieBung, Technische Infrastruktur
Die Erschlieung erfolgt Gber die Erweiterung der vorhandenen Infrastruktur.

51 StraBen

Die Erschliefung des Gebietes erfolgt tiber die Verlangerung der vorhandenan Ortsstralle
durch Ausbau des vorhandenen Wirtschaftsweges. Das Gebiet selbst wird Gber einen Ringweg
erschossen. Die Méglichkeit einer Erweiterung in Richtung Stden wird vorgesehen. Ein Fulweg
in Richtung Osten garantiert die kurze ful3ldufige Erreichbarkeit des Ortskerns mit Kirche und
Dorfgemeinschaftshaus bzw. des Sportplatzes und des Kindergartens.

Die Fulwegverbindung wird so ausgestaltet, dass das Baugebiet im Notfall auch iiber diese
Anbindung angefahren werden kann. '

52 Strom

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

5.3 Fernmeldeanlagen

Das Fernmeldenetz ist zu erweitern. Die Versorgung ist, ausgehend vom bestehenden
Versorgungsnetz, sichergestellt. In der nordlich angrenzenden Strafte wurde eine geeignete
und ausreichende Trasse mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorgesehen.

54 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Baugebietes erfoigt durch die Erweiterung des vorhandenen
Leitungsnetzes der Stadtwerke Feuchiwangen. Die Detailplanung erfolgt im Rahmen der
Erschiieungsplanung.

Bei Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser fir Brauchwasserzwecke ist der § 17 der
Trinkwasserverordnung strikt einzuhalten (Eine direkte Verbindung von Trinkwasseraniagen mit
Brauchwasseranlagen, die keine Gberwachte Trinkwasserqualitat fiihren, ist nach
Trinkwasserverordnung (§17 Abs. 2 TrinkwV2001) und nach DIN 1988-4, DIN 1989-1 sowie EN
1717 nicht zulassig, siehe auch DVGW-Merkblatt W555). Weiter sind Trinkwasser- bzw.
Brauchwasserleitung unterschiedlich zu kennzeichnen. Die Brauchwasserleltung ist mit der
Aufschrift ,Kein Trinkwasser" zu versehen. Alte Entnahmesteilen fiir Brauchwasser sind nach DIN
1988 Teil 2 mit Hinweisschildern ,Kein Trinkwasser" oder entsprechendem Piktogramm nach DIN
4844 zu versehen, um eine Verwechslungsgefahr auszuschlieen. Regenwasseranlagen sind
nach § 13 Trinkwasserverordnung TrinkwV der Kreisverwaltungsbehérde, Abteilung Gesundhaeit,

16



Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 fiir das Wohnbaugebiet
Pfarrfeld" in Breitenau

anzuzeigen und flr die Nutzung die Tellbefreiung vom Anschiuss- und Benutzungszwang bei der
Gemeinde zu beantragen.

5.5 Loschwasserbereitsteliung

Die Léschwasserversorgung erfolgt (iber das Trinkwassernetz und wird im Rahmen der
Gesamterschlieung sichergestellt. Hinsichtlich der Léschwasserversorgung aus dem
Hydrantennetz ist das Arbeitsblatt W 405 der DVGW zu bertcksichtigen.

5.6 Abwasserbeseitigung
Die Entwasserung erfolgt (iber ein Trennsystemn. Anfallendes Schmutzwasser ist dem
offentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Zur Erhaltung der Sickerfahigkeit und zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Fléachen wie
Fuwege, Stellplitze und Zufahrten, welche nicht stindig von Fahrzeugverkehr beansprucht
werden, mit wasserdurchlassigen Belédgen wie z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasen-
/Splittfugen oder wassergebundene Decken zu versehen, um eine Versickerung des
Niederschlagwassers zu ermoglichen.

Das unverschmutzte Regenwasser ist (iber Riickhaltezisternen auf den jeweiligen
Grundstlicken zurluickzuhalten.

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

Obgleich der Sitz des bis ins 14. Jh. nachgewiesenen Ortsadels bislang im Bereich der
heutigen Pfarrkirche (Bodendenkmal D-5-6727-0091) angenommen wird, sind im digitalen
Gelandemodell sowie im Bewuchs der jetzigen Planflache eine leichte Erhebung und
grabenartige Strukturen zu erkennen, die daraufhin deuten, dass moglicherweise der o.g.
Burgstall im Siiden des Ortes Breitenau vorhanden war und folglich bisher unerkannte
Bodendenkmaler im Plangebiet zu vermuten sind.

Bodendenkmaéler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Im Bereich von
Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkméler zu vermuten sind, bediirfen
Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1 BayDSchG.

In der néheren Umgebung von Breitenau bzw. in Breitenau sind folgende Boden- und
Baudenkmale kartiert:

o D-5-6727-0065: Burgstail des Mittelalters
D-5-6727-0067: Turmhiige! des Mittelalters
D-5-6727-0091: Burgstall des Mittelaiters sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche
Befunde im Bereich der Evang.-Luth. Pfarrkirche St. Stephan, Nikolaus und Erasmus in
Breitenau und ihrer Vorgangerbauten mit Friedhof des Mittelalters und der frihen
Neuzeit.

e D-5-6727-0093: Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Evang.-Luth.
Filialkirche St. Kilian in Zumhaus. _

s D-5-6727-0120: Burgstall des Mittelalters
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e g ©
Abbildung 12: Bayerischer Denkmalatlas

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, diese unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeigen eines
der Verpflichteten befreit die (brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalinisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer cder den Lelter der Arbeiten befreit.

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

7. Immissionsschutz

Durch die zunehmende Installation von Warmepumpen zur Wohnraumbeheizung kommt es
auch zunehmend zu Konflikten durch LArmimmissionen, gerade in Gebieten, die vorwlegend
dem Wohnen dienen.

Das bayerische Landesamt fiir Umwelt hat auf der Homepage des LfU Bayern online
verfligbare Ausfiihrungen zu Luftwdrmepumpen. Hier sind wichtige Hinweise zum
Aufstellungsort und mogliche Schallschutzmaftnahmen genannt.

Die nachfolgend textlichen Festsetzungen werden im Bebauungsplanaufgenommen:

"Die Installation von Warmepumpen hat schwingungsisoliert im Wohngebaude zu erfoigen.
Alternativ dazu ist eine Aufstellung von Wérmepumpen im Freien nur moglich, wenn das Gerat
nachweislich einen Schallleistungspege! kleiner 50 dB(A) aufweisen kann. Die Einhaltung dieser
Vorgabe ist im baurechtlichen Genehmigungsverfahren unaufgefordert zu erbringen”.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans muss entsprechend dem Gebot der Riicksichtnahme
(§ 15 BauNVO) und dem Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG) auf bestehende Strukturen
Riicksicht genommen werden. Dies ist der Grundsatz der Bauleitplanung, der auch in § 1
BauGB geseizlich verankert ist.

Auf Fiurnummer 146/4 der Gemarkung Breitenau (Breitenau 85a) befindet sich ein Kiz-
Reparatur Betrieb.

Sowohl die bestehenden Wohnhauser (z.B. Breitenau 83) als auch der KFZ — Betrieb
(Breitenau 85 a) sind gem. Darstellung im FNP als Wohnbauflache dargestellt.
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Der bestehende KFZ — Betrieb hat bereits vor Erstellung des FNP's als Reparaturwerkstatt fiir
landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge bestanden (ehemals Lutz & Sthne). Die Hausnummer 85a
wird als Betriebsgebaude und Werkstatt genutzt, die Hausnummer 85 als Blro und
Betriebsleiterwohnung.

Lt. der Fachliteratur ,Handwerk und Wohnen — Bessere Nachbarschaft durch technischen
Wandel" ist zu Kfz-Reparatur Befrieben ein Mindestabstand von 100m einzuhalten.

Das n&chstgelegene bestehende Wohnhaus befindet sich in ca. 54 m Entfernung.

Die Baugrenze des geplanien Wohngebiets werden so fesigesetzt, dass die geplante
Wohnbebauung den gleichen Abstand zur Kiz — Werkstatt hat wie die bestehende
Wohnbebauung. Somit riickt die geplante Weohnnutzung nicht ndher an den bestehenden
Betrieb heran. Beeintrichtigungen sind daher nicht zu erwarten.

8. Umweltpriifung, Eingriffsregelung nach den BNatSchG
Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 und § 1a BauGB wird eine

Umweltpriifung durchgeflhrt.
Der Umweltbericht ist als Anlage der Begriindung Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich wird im beiliegenden Griinordnungsplan
berechnet und beschrieben. Die Maftnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Griinordnung sind im Planteil nachzulesen, die Beschreibungen sind
dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

Abbildung 13: kartierte Biotope
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Kartierte Biotope .
In der weiteren Umgebung des Plangebietes befinden sich folgende kartierte Biotope:

6727-0205-005: Hecken um Ungetsheim

6727-0205-008: Hecken um Ungetsheim

6727-1310-001: Extensivgriinland nérdlich von Ungeisheim
6727-1316-001: Streucbstbestand am slidlichen Ortsrand von Breitenau
6727-1318-001: Gewésserbegleitgehodlze slidostlich von Breitenau
6727-1318-001: Streucbstbesténde sidlich von Breitenau
6727-1320-001: Nasswiese am Waldrand siidlich von Breitenau

Diese sind von den Planungen nicht beeintrachtigt.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Frankenhdhe. Die Schutzzone, die
einem Landschaftsschutzgebiet entspricht befindet sich des Plangebietes

Natura 2000-Gebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Flachen gemaR der Flora-Fauna-Habitat-(FFH)-
Richtline bzw. der Européische Vogelschulzgebiete (SPA) vorhanden. Westlich von Breitenau befindet
sich das FFH-Gebiet 7029-371"Wornitztal". Dieses wird von den Planungen nicht beeintrachtigt.

saP
Zur Priifung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 11.V.m. Abs. 5
BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten sowie der
"Verantwortungsarten" nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG durch das Vorhaben erflllt werden,
wurde eine spezielie artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt und die baubedingten,
anlagebedingten sowie die betriebsbedingten Wirkprozesse untersucht. Die in der saP
dargesteilten Matnahmen zur Vermeidung wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
iibernommen.

Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefiihrt, die in der Regel Beeintrachtigungen und
Stérungen der europarechtlich besonders und streng geschiiizten Tier- und Pflanzenarten
verursachen kdnnen.

Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

+ Vorlibergehender Funktionsverlust oder Funktionsbeeintrdchtigung von Tier- und
Pflanzenlebensraumen durch baubedingte mechanische Beanspruchung oder
Entfernen der Vegetationsdecke sowie der Rodung von Gehdlzbestanden im
Eingriffsbereich.

s Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und
Pflanzenlebensraumen durch baubedingte Standortverédnderungen {z.B. temporare
Absenkung des Grundwasserspiegels, Bodenverdichtung, temporére Anderung des
Kleinklimas).

e Zeitweise Funktionsbeeintrachtigungen von Tierlebensrdumen durch Baularm oder
optische Storeffekte.

Anlagenbedingte Wirkprozesse

+ Verlust von Lebensrdaumen wiidlebender Pflanzen und Tiere durch Flachenin-
anspruchnahme (Versiegelung, Uberbauung).

e Beeintrachtigung des Verbundes von Tierlebensraumen (Arten- und Individuen-
austausch) durch anlagebedingte Zerschneidung.

« Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzen-
lebensrdumen durch anlagebedingte Standortverdnderungen (z.B. Absenkung des-
Grundwasserspiegels, Bodenverdichtung, Anderung des Kleinkiimas).

» Verlust gewachsener Bdden mit ihren vielfaltigen Funktionen durch Versiegelung.
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s Weitgehender Funktionsverlust von Baden (Bodengefiige, -wasserhaushalt und -
chemismus) durch Uberbauung, Umlagerung oder Verdichtung.

» Funktionsheeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Entwésserungs-
mafinahmen.

¢ Reduzierung des landschaftlichen Retentionsvermogens und der
Grundwasserneublldung durch Versiegelung.

Betriebsbedingte Wirkprozesse

+ Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tierlebensraumen im naheren Umfeld
durch Larm und optische Storeffekte. Die Bebauung und Verkehrserschlieung kann
durch Larmimmissionen und Beunruhigung durch Fahrzeuge oder Menschen sowie
durch néchtliche Beleuchtung zu Stérung bis hin zu Vergrdmung von Tierarten im
néheren Umfeld fiihren.

« Stralen- und Objektbeleuchtungen kénnen im Wirkraum einen vermehrten Anflug
von nachtaktivne Fluginsekten zur Folge haben bzw. Irritationen bei
lichtempfindlichen Tieren auslésen.

s Beeintrachtigung des Verbundes von Tierlebensraumen (Arten- und
Individuenaustausch) durch betriebsbedingte Trennwirkungen (z.B. optische
Trennwirkungen).

e Beeintrdchtigungen des Naturgenusses durch Verlarmung attraktiver
Landschaftsrdume und verkehrsbedingte visuelle Beunruhigung.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen der nach
den hier einschldgigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

V1: Die alte, gegabelte Eiche am Hahnéckergraben bleibt erhalten und wird ggf. wéhrend der
Bebauung vor Beeintrachtigungen geschiitzt (z.B. Schutzzaun). Etwaige Gehoizbeseitigungen
(z.B. Riickschnitt der Geblische am Hahnéckergraben) diirfen nur zwischen Oktober und
Februar auflerhalb der Vogeibrutzeit (Marz bis September) erfolgen.

V2: Die Baufeldraumung auf den Acker- und Wiesenflachen sollte zwischen September und
Februar aufterhalb der Brutzeit von feldbriitenden Vogelarten (Mitte Marz bis August)
durchgefiihrt werden. Fiir den Fali, dass Baufeldréumung und/oder Baubeginn innerhalb der
0.g. Brutzeit vorgesehen ist, muss vorher eine potenzielle Ansiediung feldbritender Vogelarten
auf der jeweiligen Eingriffsflache durch kreuzférmiges Uberspannen mit Flatterbandern
unterbunden werden (= Vergramungsmafnahme). Der Raster sollie so dicht wie méglich sein
und 15 m zwischen den Kreuzungspunkten nicht unterschreiten. Die Aufhdngungshthe der
Bander sollte zwischen 0,75 und 1,20 m liegen. Der

Randbereich zur bestehenden Wohnbebauung kann in einer Breite von 25 m von der
Uberspannung mit Flatterbandern frei bieiben. Ackerflachen sind zuvor (bis Mitte Marz) im
Falle von Bewuchs abzurdumen und zu grubbern.

V3: Bis zur Durchfliihrung der Baufeldréumung ist sicherzustellen, dass eine Neuansiediung
und Fortpflanzung der Schmetterlingsart Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling (Phengaris
nausithous) im Jahr 2021 oder in Folgejahren auf der Wiesenflache der Flur 83 und in den
Seitenstreifen der Flurwege (Fluren 94 und 161) innerhalb des Baugebietes nicht erfolgen kann:
Hierzu sind die Wiesenflache sowie die Griinstreifen Ende Juni bis Anfang Juli zu méhen. Diese
Mahd ist ggf. Ende Juli/Anfang August nochmal zu wiederholen, so dass eine Bliitenbildung der
spezifischen Nektar und Eiablagepfianze Wiesenknopf wihrend der Flugzeit der Falterart
verhindert wird.

AuRerdem wird aus naturschutzfachlicher Sicht die folgende Empfehlung gegeben:
Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaitern und anderen Fluginsekten durch Straten-und
Objektbeleuchtung soliten vollstéindig geschliossene LED-Lampen mit asymme‘trrschen Reflektor
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und nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet werden. Kiinstliche Lichiquellen sollen kein
kaltweifRes Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittieren. Ein
erhdhter Anteil von langen Wellenléngen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist vorteilhaft.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
tkologlischen Funktionalitat (CEF-Mafinahmen) erforderlich.

Das Tétungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG und das Stdrungsverbot
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m, Abs. 5 BNatSchG sind unter Beachtung der beschriebenen
Mafnahmen nicht erfiillt. Ein Schédigungsverbot fiir Lebensstétten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 und
1 1.V.m. Abs. 5 BNatSch(G liegt unter Beachtung der beschriebenen Mafinahmen nicht vor.

9. Realisierung der Planung
Der Bebauungsplan soll Ende 2025 zur Rechtskraft gebrachi werden. Die
ErschlieBung ist im Jahr 2026 vorgesehen.
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