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1. Allgemeines

1.1. Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung

Im Bereich des Steinwegs unmittelbar nordwestlich des Herriedener Altstadtkerns befindet
sich eine untergenutzte Gewerbeflache, welche in der Vergangenheit intensiv gewerblich ge-
nutzt (Produktion und Logistik) wurde. Derzeit sind hier noch verschiedene Blronutzungen
und ein Lager vorhanden. Diesen stadtebaulichen Missstand méchte die Stadt Herrieden nun
beheben und ein neues zukunftsfahiges Nutzungskonzept vorsehen. Konkret ist fiir das Gebiet
die Ansiedlung eines groliflachigen Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelvollsortimenter) so-
wie von ergénzenden Nutzungen (Wohnen, Biiro, Dienstleistungen) in einem stadtebaulichen
Gesamtkonzept vorgesehen.

Fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans er-
forderlich. Durch diesen kdonnen alle fir das Plangebiet vorgesehenen Nutzungen im Gesamt-
kontext betrachtet und stadtebaulich geordnet zugelassen werden. Dabei kénnen insbeson-
dere einzelne Fachthemen wie u.a. der Larmschutz, verkehrliche Fragestellungen sowie die
stadtebauliche Anordnung der Nutzungen zueinander aber auch zu bestehenden Nutzungen
im Umfeld umfassend beriicksichtigt werden.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans ist somit die Wiedernutzbarmachung von
teilweise brachliegenden aber bereits bebauten sowie versiegelten Flachen. Es erfolgt dem-
nach keine Entwicklung bisher unbebauter Bereiche, sondern es soll durch den Umbau und
die Aufwertung vorhandener Strukturen eine untergenutzte innerdrtliche Flache einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden. Der Bebauungsplan ist fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich, da die vorgesehenen Nutzungsanpassungen und -anderungen in der
bisherigen Gemengelage auf ein solides planungsrechtliches Fundament gestellt werden sol-
len. Weiterhin hat das Verwaltungsgericht Ansbach auf ein Planungserfordernis hingewiesen,
da der Einzelhandelsmarkt auf Grundlage von § 34 BauGB voraussichtlich nicht realisierbar
ware. Mit der Planung soll insbesondere die Versorgung der Bevdlkerung in gut erreichbarer,
zentraler Innenstadtlage verbessert werden. Im Fokus steht dabei eine gute ful3laufige Anbin-
dung an die umliegenden Wohngebiete. Eine derartige Mal3nahme der Innenentwicklung ent-
spricht klar den einschlagigen Zielen der Ubergeordneten Planungsebenen (Raumordnung,
Landesplanung und Regionalplan) und nattrlich infolgedessen auch den Zielen und Grunds-
atzen des BauGB (,nachhaltige stadtebauliche Entwicklung®; ,Schutz der nattrlichen Lebens-
grundlagen®; ,Klimaschutz; ,Foérderung der Stadtentwicklung®; ,Erhalt und Entwicklung der
stadtebaulichen Gestalt und Ordnung®). Hierfur sind nach §1 Abs. 5 BauGB ,vorrangig Mal}-
nahmen der Innenentwicklung® vorzusehen.




1.2. Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Herriedener Altstadt und der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 20 ,Steinweg“ umfasst die Flurstlicke: 929/1 (TF), 951/15 (TF), 959/5, 959/6,

961/4, 1000/36 (TF), 1000/37 (TF), 1667/175, 1667/27 (TF), 1919/2, 1920, 1920/3, 1921/3,
1921/4 und 1930 (TF), alle Gemarkung Herrieden.
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Lage des Geltungsbereichs im Hauptort Herrieden (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, 2018)

Die GesamtgroRRe des Geltungsbereichs betragt etwa 1,49 ha.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 20 ,Steinweg”

(Eigene Darstellung;  Kartengrundlage:  Bayerische
Vermessungsverwaltung, 2018)




1.3. Verfahren

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung und auch Anderung eines Bebauungsplans ist das Bau-
gesetzbuches (BauGB) und die aufgrund § 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen. Zu-
standig fir die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Stadt. Das Verfahren selbst ist in den
88 1 bis 10 bzw. 13 und 13a BauGB geregelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a BauGB als sogenannter ,Bebauungs-
plan der Innenentwicklung“ und demzufolge im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzun-
gen liegen hierfiir vor, da es sich hierbei um die Wiedernutzbarmachung von Flachen handelt,
eine Flache von weniger als 20.000 m2 versiegelt und keine Schutzgiter nach 8 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB (= Natura 2000-Gebiete, FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden. Fur
die Aufstellung des Bebauungsplans ist im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13a Abs.
3 Satz 1 Ziff. 1 BauGB keine Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB (stra-
tegische Umweltprifung) erforderlich.

Nach Vorgabe des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist fur die Auf-
stellung des Bebauungsplans jedoch eine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls“ nach §7
UVPG durchzufihren, da Vorhaben nach Anlage 1 des UVPG Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6
(= Bau eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes) im Plangebiet zugelassen werden sollen.
Diese Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls wurde durch das Biro Landschaftsplanung Klebe
erstellt (Stand: 21.02.2018) und die Ergebnisse mit den Fachstellen des Landratsamtes Ans-
bach (u.a. Untere Naturschutzbehotrde) abgestimmt bzw. gepruft. Im Ergebnis wurde dabei
festgestellt, dass nach Einschatzung der zustandigen Behdrde durch das Neuvorhaben keine
erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Eine Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht besteht, so dass der Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden kann. Diese Feststellung, dass keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, wurde gem. 8 5 Abs. 2
UVPG am 26.02.2018 6ffentlich bekannt gemacht.

2. Einfugung in die Gesamtplanung

2.1. Raumordnung und Landesplanung

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die hier zu berticksichtigenden Belange beinhaltet das Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern (LEP Bayern 2013; mit letzter Anderung im Méarz 2018) sowie der fiir diese Planungsregion
zustandige Regionalplan 8 ,,Region Westmittelfranken* (RP 8).

Die Stadt Herrieden ist landes- und regionalplanerisch als ,allgemeiner landlicher Raum*® ein-
gestuft. Im landlichen Raum ist anzustreben, ihn als eigenstandigen gleichwertigen Lebens-
und Arbeitsraum zu bewahren und im Sinne der nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu ent-
wickeln, seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
Zu versorgen, seine eigenstéandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur zu bewahren und seine
landliche Vielfalt zu sichern.

Des Weiteren ist die Region Westmittelfranken, in der sich Herrieden befindet, als ,Raum mit
besonderem Handlungsbedarf‘ eingestuft. TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf (ge-
maf LEP (Z) 2.2.4) sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt u.a. bei Planungen und MafRnahmen
zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge.

Im zentralOrtlichen System ist die Stadt Herrieden laut RP 8 als Unterzentrum eingestuft. Die
Unterzentren sollen die Bevélkerung ihrer Nahbereiche mit Gutern und Dienstleistungen des
qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs versorgen. In zentralen
Orten soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.




In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen (LEP (Z) 3.2). Weiterhin sollen flichensparende Siedlungs- und Erschlie-
Bungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet wer-
den ((LEP (G) 3.1).

Nach LEP 5.3.1 sind Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden
zulassig. Im vorliegenden Fall ist unter Berticksichtigung des Einzelfalls und der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten in Abstimmung mit der Regierung von Mittelfranken ein Nahversor-
gungsbetrieb mit bis zu 1.300 m2 Verkaufsflache aus landesplanerischer Sicht zulassig.

Gemal den angebenden Ausfiihrungen ist die Stadt Herrieden entsprechend der lan-
desplanerischen Vorgaben geeignhet den angestrebten grof3flachigen Nahversorgungs-
betrieb anzusiedeln.

Des Weiteren hat die Flachenausweisung von Einzelhandelsgro3projekten an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen (5.3.2 LEP). Abweichend sind Ausweisungen in stadtebau-
lichen Randlagen zulassig, wenn das Einzelhandelsgro3projekt tiberwiegend dem Verkauf von
Waren des sonstigen Bedarfs dient.

Der geplante Standort weist eine zentrale Lage im Hauptort Herrieden auf und liegt innerhalb
eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen. In die-
sem Kontext verfigt der Standort Uber einen wesentlichen fu3laufigen Einzugsbereich und
eine ortslibliche Anbindung an den OPNV.

Gemal den angebenden Ausfihrungen kann der vorgesehene Standort als stadtebau-
lich sehr gut integriert bezeichnet werden. Es wird entsprechend der landesplaneri-
schen Zielstellungen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung, der Schutz
des Orts- und Landschaftsbildes sowie eine Minimierung der Freiflacheninanspruch-
nahme (nachhaltige Siedlungsentwicklung) erreicht. Entsprechend ist eine Ausweisung
des EinzelhandelsgrofRprojektes im Sinne des 5.3.2. LEP zuléssig und der angestrebte
Standort aus Sicht einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sogar als besonders ge-
eignet zu bewerten.

Im vorliegenden Fall wird ein Nahversorgungsbetrieb im Sinne des LEP 5.3.1 (Z) angesiedelt,
welcher von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt ist, so dass eine
weitergehende Prifung bzw. landesplanerische Steuerung im Sinne des LEP 5.3.3 (2) nicht
erforderlich ist.

Gemal o.a. Ausfihrungen ist die vorgesehene Verkaufsflache fir das Einzelhandels-
projekt aus landesplanerischer Sicht zuldssig und es sind keine dariiber hinausgehen-
den landesplanerischen Steuerungen erforderlich.

Mit der vorliegenden Planung wird eine innerdrtliche Brachflache entwickelt, ein stadtebauli-
cher Missstand behoben und eine kompakte/ nachhaltige Siedlungsstruktur angestrebt. Eine
Zersiedlung der Landschaft wird vermieden und somit das Orts- und Landschaftsbild ge-
schitzt. Durch die zentrale Lage des Plangebiets im Hauptort Herrieden wird weiterhin die
Innenstadt in ihrer Funktionsvielfalt gestarkt und motorisierter Individualverkehr vermieden.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 20 ,Steinweg* tragt den o.a. Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung Rechnung und setzt diese in verbindliches Recht um.




2.2. Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Herrieden, der sich aktuell in
der Gesamtfortschreibung befindet, stellt das Plangebiet als gemischte und gewerbliche Bau-
flache dar. Im Zuge der Gesamtfortschreibung wird flir das Gebiet bisher vorgesehen die ge-
werbliche Bauflache (G) herauszunehmen und durch gemischte Bauflache (M) zu ersetzen.

Der Bebauungsplan sieht nun fur das Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet (SO) vor, so
dass dies nicht den Darstellungen des FNP/LP entspricht und eine Anpassung des FNP/LP,
um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, erforderlich ware.

Da der Bebauungsplan im sogenannten beschleunigten Verfahren gemaf 8 13a BauGB er-
folgt, ist es moglich nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB einen Bebauungsplan, welcher von Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans abweicht, aufzustellen bzw. zu &ndern, auch bevor der
Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege
der nachrichtlichen Berichtigung anzupassen. Im Zuge dieser Berichtigung kénnen dann auf
Ebene des Flachennutzungsplans das Anderungs- oder Ergéanzungsverfahren, die aufsichts-
behordliche Genehmigung und die Umweltpriufung (vgl. Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautz-
berger: Kommentar zum Baugesetzbuch, 8§ 13a, Rn 71) entfallen.

Diese nachrichtliche Berichtigung kann im Zuge der Gesamtfortschreibung des FNP/LP be-
ricksichtigt und noch vor Feststellung des fortgeschriebenen FNP/LP erfolgen.

3. Angaben zum Bestand

3.1. Nutzung

Das Plangebiet zeichnet sich seit Jahrzehnten durch eine gewerbliche Nutzung aus. Hiervon
sind aktuell noch verschiedene Bironutzungen und ein Lager vorhanden und weiterhin werden
die vorhandenen Freiflachen als Parkplatzflachen fir angrenzende Nutzungen genutzt. Insge-
samt zeichnet sich das Plangebiet und seine Umgebung durch eine Uber Jahrzehnte gewach-
sene Nutzungsmischung mit Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft (in der Vergangenheit) und
sozialen Einrichtungen (verschiedene Schulen) aus.

3.2. ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit iber drei Zufahrten erschlossen. Uber eine Zufahrt von Westen
Uber die Ansbacher StralRe und Uber zwei Zufahrten noch Osten Uber den Steinweg.

Mittig durch das Plangebiet verlauft ein 6ffentlicher Ful3- und Radweg, welcher insbesondere
die westlichen Wohngebiete an die verschiedenen Schulen und das Hallen-/Freibad anbindet.

3.3. Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild (der Begriff Landschaftsbild ist hier angesichts der innerértlichen Lage nahe der
historischen Altstadt unangebracht) wird im Umgriff des Geltungsbereichs maf3geblich durch
die Hanglage am Sud(ost)hang des Martinsberges und die benachbarte Bebauung gepréagt.
Nach Norden hin grenzt Wohnbebauung an, nach Osten und Siden hin eine Gemengelage
aus Wohn- und Gewerbenutzungen; weiter dstlich und norddstlich liegen verschiedene schu-
lische Einrichtungen (Realschule, Grund- und Hauptschule, Forderschule). In ca. 80 m Entfer-
nung nordicih des Geltungsbereichs beginnen die von Obstwiesen und Hecken gepragten
Grlunbereiche am Hang des Martinsberges, die im Nordosten bis zum Freibad reichen. Die
Kirche St.Martin liegt ca. 250 m nordlich des Plangebiets.

Der Geltungsbereich ist stark versiegelt; raumbildende Gehdlzstrukturen sind nicht vorhanden.
Westlich angrenzend stehen im Garten des Pfarrbiiros der evangelischen Christusgemeinde
und im Grinzug entlang des ortlichen Radweges naturnahe Hecken und einige gréRere
Baume. Diese Gehdlze werden von der Planung nicht betroffen.




Nach Suden hin schlief3t der Planungsbereich mit einem deutlichen Hohensprung zur Nach-
barbebauung entlang der Ansbacher StralRe ab (derzeit aufgrund der laufenden Bautatigkeit
als ungestaltete, unbewachsene Bdschung).

3.4. Freiflachen / umweltbezogene Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder geschiitzten Objekte nach Natur-
schutzrecht, keine Wasserschutzgebiete und keine amtlich kartierten Biotope vorhanden.

Die aktuelle Nutzung und der derzeitige Zustand hinsichtlich Vegetation, Tierwelt, Boden/Alt-
lasten, Gewasser/Grundwasserverhaltnisse sind den Abschnitten 2.1 und 2.2 der Allgemeinen
Vorprufung des Einzelfalls nach UVPG (im Anhang) zu entnehmen.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich des Mittleren Keupers. Oberflachennah stehen hier laut
der Geologischen Karte 1 : 25.000 Bayern v.a. Estherienschichten (Ton-Mergelgesteine) an,
am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs auch die dariiber liegende schluffige, fein-bis
mittelkdrnige Schilfsandsteinschicht (vgl. Umweltatlas Bayern, Fachthema Geologie, aufgeru-
fen unter: www.umweltatlas.bayern.de).

Hinsichtlich vorhandener Larmbelastungen durch angrenzende Nutzungen (v.a. Verkehrs-
larm) wird auf die Ausfihrungen unter 4.12 verwiesen.

Hinsichtlich der Klima- und Luftsituation ist der Geltungsbereich als stark versiegelte in-
nerortliche Flache mit entsprechender Vorbelastung (hohe Temperaturschwankungen im Ta-
gesgang, geringe Evapotranspiration durch fast vollstdndig fehlende Vegetation) zu sehen.
Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Kaltluftabflussbahnen sind daher von der Pla-
nung nicht betroffen. Auch die Luftqualitat ist durch die angrenzenden Nutzungen (v.a. Verkehr
auf der Ansbacher Strale) vorbelastet.

4. Planung

4.1. Planungsgrundsétze / Planungsziele

Die gewunschte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung findet im vorliegenden Fall insbe-
sondere in folgenden Planungszielen nach § 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck:

» Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse durch detaillierte Betrachtungen und Regelungen zum Immissionsschutz,

« Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile durch eine nachhaltige Siedlungsentwick-
lung mit der Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes sowie der Wiedernutzbarma-
chung einer innerortlichen Brachflache (,Bebauungsplan der Innenentwicklung®),

« Bericksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung durch die Sicherung und Star-
kung der qualifizierten Einzelhandelsversorgung,

. Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen durch die Schaffung unterschiedlichster WohnungsgrofRen
und der Voraussetzungen fir ein kostengiinstiges Bauen,

. Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes durch die Festsetzung grinordnerischer Mal3-
nahmen und gestalterischer Regelungen fir die baulichen Anlagen,

« Bericksichtigung der Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen und
qualifizierten Versorgung der Bevdlkerung,

» Berucksichtigung der Mobilitat der Bevolkerung, einschlief3lich des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Bertcksichtigung ei-
ner auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stéadtebaulichen Ent-
wicklung durch Innenentwicklung und der Entwicklung in integrierter stadtebaulicher Lage.




4.2. Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) im Sinne des
§ 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit Wohnungen, Biros und
Dienstleistungen® festgesetzt. Entsprechend seiner festgesetzten Zweckbestimmung dient
dieses Sondergebiet der Unterbringung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes als auch
ergdnzender Wohn-, BUro- und Dienstleistungsnutzungen. Es wird somit eine gemischte Nut-
zungsstruktur vorgesehen, welche grundséatzlich mit der Struktur / Systematik eines Misch-
oder Kerngebietes im Sinne der Baunutzungsverordnung vergleichbar ist. Mit dieser Festset-
zung soll die vorhandene und seit Jahrzehnten bestehende Gemengelage in diesem Bereich
Herriedens neu, den aktuellen Anforderungen entsprechend geordnet sowie ein stadtebauli-
cher Missstand (untergenutzte Gewerbebrache) im Sinne einer MaRnahme der Innenentwick-
lung behoben werden.

In der Vergangenheit war das Plangebiet und sein nahes Umfeld durch eine gemischte Struk-
tur mit Landwirtschaft, Wohnen, Gewerbe und Gemeinbedarfseinrichtungen entsprechend der
innerdrtlichen, zentralen Lage gepragt. In den letzten Jahren und gegenwartig zeigen sich nun
maf3geblich die strukturellen Verdnderungen im Bereich Gewerbe und Landwirtschaft durch
den Wegfall verschiedener Nutzungen sowie hieraus resultierenden Leerstanden und Un-
ternutzungen. Dieser stadtebauliche Missstand wird nun durch den Bebauungsplan in der
Weise behoben, dass die innerdértliche Flache im Zuge einer MalRnahme der Innenentwicklung
(im Sinne des 8§ 13a BauGB) einer neuen Nutzungssystematik zugefihrt wird. Diese sieht auch
zuklnftig eine Nutzungsmischung mit Einzelhandel, Wohnen, Biros und Dienstleistungen fir
den Bereich vor, so dass der Charakter des Bereichs (seiner innerdrtlichen und zentralen Lage
entsprechend) zukunftsorientiert beibehalten wird. Im Vergleich zur friiheren Nutzungsstruktur
wird nun auf eine intensive gewerbliche Nutzung mit Produktion und Logistik verzichtet und
stattdessen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung mit Waren und Dienstleistun-
gen vorgesehen. Das Vorhaben und seine Nutzungen am vorgesehenen Standort im Stadtge-
biet entsprechen den einschlagigen gesetzlichen und landesplanerischen Vorgaben im Sinne
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Neben der bereits angefuhrten verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung tragt das geplante Vorhaben in zentraler und integrierter Lage
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes bei, da bspw. auf eine Neuausweisung in Orts-
randlage verzichtet wird. Damit wird somit u.a. eine Minimierung der Freiflacheninanspruch-
nahme verfolgt und das Ubergeordnete Ziel des ,Flachensparens® im Sinne des Baugesetzbu-
ches sowie des Landesentwicklungsplans Bayern zielfihrend umgesetzt.

Fur die Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit fir das angestrebte Nutzungskonzept
sowie zur Umsetzung der vorgenannten stadtebaulichen Ziele wird ein Sonstiges Sonderge-
biet festgesetzt. Grundsatzlich ware das angedachte Nutzungskonzept in einem Misch- oder
Kerngebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung auch zulassig. Die Ausweisung eines Misch-
gebietes ist vorliegend aufgrund der Gré3e des Einzelhandelsbetriebes jedoch planungsrecht-
lich nicht moglich. Eine Ausweisung als Kerngebiet, in welchem grof3flachige Einzelhandels-
betriebe zulassig sind, eignet sich fiir den vorliegenden Bereich nicht, da hier keine zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur vorhanden oder geplant sind. Ein
mogliches nebeneinander von Wohnen und grof3flachigem Einzelhandel in einem Kerngebiet
zeigt jedoch, in Berufung auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 02.02.2010 (4
BN 4.10), dass dies grundsatzlich moglich und der BauNVO nicht fremd ist. Entsprechend fiihrt
das Urteil an, dass dieser Nutzungsmix im Sondergebiet grundsatzlich mdglich ist und etwaige
Nutzungskonflikte im Einzelfall auf der Planebene durch das Vorsehen einer Gliederung ent-
scharft werden kdnnen.

Im hiesigen Bebauungsplan wurde eine horizontale Gliederung in zwei Teilbereiche vorgese-
hen. Im Teilbereich ,grolflachiger Einzelhandel® ist der grof3flachige Einzelhandelsbetrieb mit
Gebaude sowie Stellplatzanlagen zulassig. Im zweiten Teilbereich ,Wohnungen, Buros und
Dienstleistungen® sind die in der Bezeichnung angefiihrten erganzenden Nutzungen zulassig.
Eine weitere Malinahme zur Behebung von Nutzungskonflikten erfolgte im Bereich Immissi-
onsschutz durch das Vorsehen aktiven Schallschutzmalinahmen, welche schutzbedirftige




Nutzungen aufRerhalb und innerhalb des Plangebietes vor erheblichen Larmbeeintrachtigun-
gen schitzt (detailliertere Inhalte zum Immissionsschutz kdnnen dem entsprechenden Kapitel
entnommen werden).

Im Teilbereich ,,groRflachiger Einzelhandel“ wird in Abstimmung der raumordnerischen
bzw. landesplanerischen Vertraglichkeit mit der Regierung von Mittelfranken ein Lebensmittel-
vollsortimenter mit einem brancheniblichen Randsortiment und einer maximalen Verkaufsfla-
che von 1.300 m2 zugelassen. Diese Verkaufsflache ist unter Berlicksichtigung des Einzelfalls
und der ortsspezifischen Gegebenheiten aus landesplanerischer Sicht zul&ssig.

Unter einem brancheniblichen Randsortiment eines Lebensmittelvollsortimenters wird ein ma-
ximaler Anteil von 15% der Gesamtverkaufsflache verstanden. Dieses Randsortiment umfasst
nahversorgungsrelevante Randsortimente (u.a. Drogeriewaren) sowie zentren- und nicht-zen-
trenrelevante Randsortimente (u.a. Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften, Hausrat, Zooarti-
kel, Spielwaren). Weiterhin wird klarstellend angemerkt, dass innerhalb der Verkaufsflache des
Lebensmittelvollsortimenters Verkaufsstellen des Nahrungsmittelhandwerks (hier insbeson-
dere Metzgerei) zulassig sind.

Funktional ergéanzend ist in diesem Teilbereich des Sondergebietes auch eine Béckerei mit
Cafébereich zulassig, welcher eine maximale Verkaufsflache von 150 m2 nicht Giberschreiten
darf.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist zu berticksichtigen, dass unter Verkaufsflache der
Teil der Geschaftsflache verstanden wird, auf dem Ublicherweise die Verkaufe abgewickelt
werden (einschlieBlich Kassenzone, Génge, Schaufenster und Stellflachen fir Einrichtungs-
gegenstande sowie innerhalb der Verkaufsraume befindliche und diese miteinander verbin-
dende Treppen und Aufzliige). Verkehrsflachen auRerhalb des absperrbaren Bereichs sollen
dagegen nicht den Verkaufsflachen zugerechnet werden (vgl. hierzu Definition der Bekannt-
machung der Bayerischen Staatsministerien fur Landesentwicklung und Umweltfragen, Wirt-
schaft und Verkehr und des Innern vom 5. September 1975 (MABI. S. 980); i.V.m. Urteil des
BVerwG vom 27.04.1990, Az. 4 C 36/87; sowie: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Kom-
mentar zur BauNVO, 811, Rn 126). Klarstellend wird hierzu ergénzt, dass die Sitzbereiche fur
Kunden im Café als Verkaufsflache zahlen, da diese Flachen fir den Kunden zugénglich sind.

Im Teilbereich ,,Wohnungen, Biiros, Dienstleistungen® des Sondergebietes sind diese an-
gefuihrten ergdnzenden Nutzungen zuléassig. Konkret sind somit Wohnnutzungen, Geschéfts-
und Blrogebaude sowie Raume fir freie Berufe zulassig. Mit dieser Zulassigkeit soll neben
der Wohnnutzung im Gebiet auch inshesondere eine Ansiedlung von versorgenden, wohnort-
nahen Einrichtungen vorgesehen werden. Dabei z&hlen zu den zuldssigen freien Berufen
grundséatzlich folgende Berufsgruppen: Heilkundliche Berufe, Kulturberufe, rechts-, wirt-
schafts- und steuerberatende Berufe sowie technische und naturwissenschaftliche Berufe. So-
mit waren im Gebiet bspw. Arzte, Apotheker, Zahnarzte, Tierarzte, Psychotherapeuten, Heb-
ammen, Heilpraktiker, Physiotherapeuten, Kinstler, Designer, Steuerberater, Wirtschaftspri-
fer, Architekten, Sachverstandige und sonstige Ingenieure.

4.3. Malfl3 der baulichen Nutzung und Héhe baulicher Anlagen

Das Mald der baulichen Nutzung ergibt sich fir das SO durch eine maximal zulassige
Grundflachenzahl sowie eine maximal zuléssige Geschossflache.

Mit der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahl ist eine Versiegelung des Son-
dergebiets von maximal 85 % mdglich. Mit diesem Wert wird eine Uberschreitung der Ober-
grenzen im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO um 5 % zugelassen. Diese Uberschreitung be-
grundet sich im vorliegenden Fall im Wesentlichen durch die Bestandstberplanung. In der
rechtlich zulassigen Bestandssituation (vor Abriss der gewerblichen Altgebaude) weist der Be-
reich des Sondergebietes bereits eine dhnliche Versiegelung mit ca. 87 % auf.




Neben dieser bestehenden Situation ergibt sich die generelle Erforderlichkeit fir eine hohe
Versiegelung des Baugrundstiicks aus der baulichen Eigenheit von Einzelhandelsstandorten,
bei welchen grundsatzlich eine hohe Versiegelung aufgrund der erforderlichen Stellplatze so-
wie sonstigen erforderlichen Nebenanlagen einhergeht. Weiterhin ist im vorliegenden Fall auf-
grund der Rahmenbedingungen, mit einer umliegenden Bebauung und somit verbindlichen
Grenzen, keine wesentliche Erweiterung des Baugebietes moglich.

Eine Uberschreitung der Obergrenze der GRZ ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
stadtebaulichen Grunden mdoglich, wenn u.a. Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Ein wesentlicher stadtebaulicher Grund fir die Entwicklung des Plange-
bietes ist die Schonung naturlicher Ressourcen durch die Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme von Flachen in Stadtrandlage bzw. im Auf3enbereich. Es wird somit durch die
Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen bzw. untergenutzten Flache (Konversion)
Innenentwicklung vor AulRenentwicklung betrieben. Dies vermeidet insbesondere nachteilige
Auswirkungen auf hochwertiger zu bewertende Flachen am Stadtrand bzw. im Auf3enbereich.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden sowohl im Gebiet
selbst als auch in den umliegenden Gebieten / Nutzungen durch die geringe Uberschreitung
der GRZ nicht beeintrachtigt. Zu den umliegenden Nutzungen (insbesondere zu schutzbeddirf-
tigen Nutzungen) besteht ein ausreichender Abstand, so dass eine negative Einflussnahme
auf diese ausgeschlossen werden kann. Innerhalb des Plangebietes werden die erforderlichen
Abstandsflachen eingehalten, wodurch eine ausreichende Belichtung und Bellftung gewahr-
leistet ist. Darliber hinaus werden durch die Beriicksichtigung der Larmsituation und den ver-
bindlichen Vorgaben hierzu MalRnahmen vorgesehen, durch welche auch fiir diesen Bereich
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen. Eine gute Zuganglich-
keit des Plangebietes fur Rettungsfahrzeuge ist gegeben.

Die Uberschreitung des Hochstwertes der GRZ wird u.a. durch die verbindlich festgesetzten
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (ca. 800 m?) sowie die verbindlich zu
pflanzenden 41 Baume ausgeglichen. Hierdurch erfolgt eine wesentliche grinordnerische Auf-
wertung des Gebietes, in welchem bisher keine wesentlichen Grinstukturen mit Gehélzen vor-
handen sind.

Durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen fir die Kfz-Stellplatze (aulRer Fahr-
gassen) wird die vorgesehene hohe Versiegelung wesentlich gemindert und somit in diesen
Bereichen eine teilweise Versickerung des Oberflachenwassers ermdglicht.

Insgesamt wird durch die vorgenannten Festsetzungen und MaRnahmen gewahrleistet, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und ebenfalls nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
Auch die durchgefiihrte Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG kam zu dem Er-
gebnis, dass durch das geplante Vorhaben keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind.

Die Geschossflache im SO wird durch eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZz)
in Kombination der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse beschrankt. Dabei erfolgte
auch hinsichtlich der Anzahl maximaler Vollgeschosse eine horizontale Feingliederung zwi-
schen den beiden Teilbereichen. So ist im Baufeld des Teilbereichs ,grof¥flachiger Einzelhan-
del“ entsprechend der Anforderungen der hier zuldssigen Nutzung nur eine eingeschossige
Bauweise zulassig.

Im Teilbereich ,Wohnungen, Blros, Dienstleistungen® erfolgte eine Unterteilung in drei Berei-
che, um hier die bestehende Bebauung grundsatzlich abbilden und weiterhin zulassen zu kén-
nen. Im zentralen Baufenster sind hier bis zu drei Vollgeschosse zuléssig, so dass eine dhnli-
che Bebauung entsprechend des aktuellen Bestandes mdglich ist. Der ¢stlich angrenzende




Anbau ist nur eingeschossig und wurde auch entsprechend im Bebauungsplan geregelt, so
dass im Falle einer Neubebauung eine &hnliche Bebauungshthe wie gegenwartig zulassig ist.
Sudlich des Teilbereichs ,grof3flachiger Einzelhandel“ wird im Bebauungsplan noch eine zwei-
geschossige Bebauung fir Wohnungen, Biros und Dienstleistungen zugelassen. Diese Fest-
legung erfolgte hier derart, da eine hthere Bebauung vor dem Hintergrund der Einhaltung der
Abstandsflachen nicht moglich wére. Dies wurde somit eindeutig und klarstellend im Bebau-
ungsplan geregelt.

Zur Beschrankung der maximalen Hohe der Geb&ude erfolgte die Festsetzung von maxima-
len Gebaudeoberkanten tber Normalnull. Diese Art der Regelung empfiehlt sich im vorliegen-
den Fall, da eine genaue Definition und Festlegung des unteren Bezugspunkts im Kontext der
Bestandsbebauung, der unterschiedlichen Nutzungen sowie der vorhandenen Topografie (ab-
hangig der Position im Grundstlick) sehr kompliziert ware und hier mehrere Hohen definiert
werden missten. Mit der nun erfolgten Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe Gber NN
kann das stadtebauliche Ziel einer geordneten und in das Ortsbild gut einfugenden Bebauung
umfanglich erreicht werden. Weiterhin ist die Festsetzung eindeutig und bestimmt, so dass
diese in der Genehmigungsebene zweifelsfrei angewendet werden kann. Als oberer Bezugs-
punkt der Gebaudehdhe ist die Oberkante der Gebaude heranzuziehen, was im vorliegenden
Fall bei einem Flachdach die Oberkante der Attika ware.

Auch die maximale Hohe der Gebaue wurde horizontal, vor dem Hintergrund der zul&ssigen
Vollgeschosszahl sowie der Nutzungsart, gegliedert. Im Bereich des Einzelhandels wurde eine
Hohe gewahlt, mit welcher eine hohe eingeschossige Bebauung (entsprechend der erforderli-
chen Bauweisen im Einzelhandel) realisiert werden kann. Fir den Teilbereich mit Wohn-,
Biro- und Dienstleistungsnutzungen wurden die Héhen ebenfalls entsprechend der mit diesen
Nutzungen einhergehenden Anforderungen gewéhlt, so dass die Anzahl der Vollgeschosse
mit einer geringen Flexibilitat hinsichtlich der Wahl der Geschosshdhe umgesetzt werden kon-
nen.

4.4. Bauweise und Abstandsflachen

Die Bauweise im SO wird als abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt, so dass innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache auch durchgehende Baukdrper
mit einer L&nge Uber 50 m zul&ssig sind. Die abweichende Bauweise ist im vorliegenden Fall
aufgrund der Vorhabensart sowie der angestrebten Umnutzung der bestehenden Gebaude
erforderlich. Mit dieser Umnutzung ist insbesondere auch eine Schonung von Ressourcen im
Vergleich zu einer reinen Neubebauung gegeben. Trotz der abweichenden Bauweise ist eine
Luferlose” und UbermaRige Bebauung im vorliegenden Fall nicht moglich, da dies durch die
festgesetzten Baufenster begrenzt wird. So ist eine maximale Gebaudeldnge in Ost-West-
Richtung von ca. 100 m und in Nord-Sud-Richtung von ca. 60 m (im breitesten Bereich) zulas-

sig.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ergibt sich fur das SO durch Baufenster, welche durch

die Festsetzung von Baugrenzen definiert werden. Grundséatzlich wurde das Baufenster mit
einem geringen Planungsspielraum firr die Hochbauplanung festgesetzt.

Die festgesetzten Baufenster beinhalten keine Abstandsflachen. Es wurde somit durch Fest-
setzung die Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 Bayerische Bauordnung explizit angeordnet
(vgl. Festsetzung 4.1). Dies bedeutet, dass die nach Bauordnung erforderlichen Abstandsfla-
chen eingehalten und zum Bauantrag hachgewiesen werden missen. Der Bebauungsplan als
stadtische Satzung sieht somit fir das gesamte Sondergebiet im Sinne des Art. 6 Abs. 5 Satz
3 BayBO grundsatzlich keine abweichenden (gréf3eren oder geringeren) Abstandsflachentie-
fen vor.

Zur Regelung einer besonderen Situation im Sondergebiet wurde eine abweichende Ab-
standsflachenregelung fur einen Teilbereich des Baufensters im Teilbereich ,groRflachiger




Einzelhandel® vorgesehen (vgl. Festsetzung 4.2 und zeichnerische Festsetzung). Dieser Son-
dergebietsteil wird durch den quer durch das Plangebiet verlaufenden Ful3- und Radweg zer-
schnitten. Fur den Bereich des Sondergebietes, welcher sidlich an den Ful3- und Radweg
grenzt und ndrdlich tGber den Weg hinweg weiterfiihrend Sondergebiet und somit das selbe
Grundstiick umfasst, wurde festgesetzt, dass die Abstandsflachen auf 0.25 H bzw. mindestens
3 m reduziert werden durfen. Die Abstandsflachen sind in diesem Bereich grundsatzlich bis
zur Mitte des offentlichen Weges zu erbringen. Da im vorliegenden Fall allerdings noérdlich des
Weges keine Bebauung mit Abstandsflachenrelevanz zulassig ist, kann fir den im Planblatt
festgesetzten Bereich des Baufensters die abweichende Abstandsflachenregelung mit einer
Reduzierung der erforderlichen Abstandsflachen zugelassen werden. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden durch diese abweichende Abstandsflachenregelung nicht beein-
flusst und sind weiterhin gewébhrleistet, da eine ausreichende Belichtung und Bellftung gege-
ben ist, ein ausreichender Brandschutz weiterhin gewahrleistet werden kann und auch der
Sozialabstand zwischen benachbarten Gebauden nicht wesentlich tangiert wird.

Die erforderlichen Flachen zur Aufstellung fur Feuerwehrfahrzeuge gemaf DIN 14090 zur Si-
cherstellung des zweiten Rettungsweges sind im Zuge der detaillierten Objekt- und Geb&aude-
planung zu konkretisieren und falls erforderlich vorzusehen.

4.5. Flachen fiur Stellplatze

Stellplatze fir KFZ-Fahrzeuge sind nur innerhalb der daflir vorgesehenen und festgesetzten
Flache zulassig (vgl. Festsetzung 5.1 und zeichnerische Festsetzung). Innerhalb dieser Berei-
che sind Stellplatze auch nur in nicht Gberdachter Form zulassig. Grundsatzlich ist es ange-
dacht im Plangebiet die Stellplatze fir den Einzelhandel im Westen des Gebietes auf einem
Parkplatz Nord und einem Parkplatz Stid abzudecken. Sudlich des Teilbereichs Wohnungen,
Biros und Dienstleistungen ist noch eine kleinere Stellplatzanlage fir Bewohner, Angestellte
oder Kunden bzw. Besucher der untergeordneten ergdnzenden Nutzungen mdglich. Auch im
Bereich der Zufahrt der Anlieferung (im Osten) sind Stellplatze fir Bewohner und Mitarbeiter
in oberirdischer Weise zulassig.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades und zur Férderung einer ortsnahen Versickerung
von Niederschlagswasser wurde festgesetzt (vgl. Festsetzung 5.4), dass fur KFZ-Stellpléatze
wasserdurchlassige Belage vorzusehen sind. Ausgenommen hiervon sind Fahrgassen, da
diese einer hdheren Belastung und Fahrintensitat ausgesetzt sind und auch in Teilbereichen
ein Verkehr mit schweren Fahrzeugen geplant bzw. zu erwarten ist. Bei der Wahl des wasser-
durchlassigen Materials erfolgt keine Einschréankung oder Bindung und so wurden in der Fest-
setzung lediglich verschiedene geeignete Materialarten nicht abschliel3end als Beispiele auf-
gefuihrt. Von zentraler Bedeutung bei der Materialauswabhl ist, dass mit diesen eine Versicke-
rung von Oberflachenwasser mdglich ist. Dabei muss der genaue Umfang und Grad der Ver-
sickerungsfahigkeit in Abhangigkeit mit der Bodensituation und dem gewdahlten Material abge-
stimmt und geplant werden. Falls Kies- oder Schotterbelage zum Einsatz kommen, dirfen
diese gemal textl. Festsetzung keine so genannten Nullanteile (d.h. feinkdrnige, tonig/schluf-
fige Substratbeimischungen) enthalten, um ihre Wasserdurchlassigkeit sicherzustellen.

Erganzend zu diesen oberirdischen Stellplatzen sind unterirdische Stellplatze (Tiefgarage)
bzw. in das Hauptgeb&aude integrierte Stellplatze (Garagen) innerhalb der Baufenster (abge-
grenzt durch die Baugrenze) zuléssig (vgl. Festsetzung 5.2 und zeichnerische Festsetzung).
Hierdurch wird das Ziel verfolgt die Anzahl der oberirdisch erforderlichen Stellpléatze auf das
Mindestmal’ zu reduzieren, um somit auch die Versiegelung gering halten zu kénnen.

Insgesamt sind im Plangebiet umfangreiche Realisierungsmdglichkeiten zur Schaffung von
KFZ-Stellplatzen (oberirdisch, unterirdisch einfach oder duplex belegt) moglich. Hierdurch
konnten theoretisch auch Nutzungskonzepte / -kombinationen mit noch héherem Stellplatzbe-
darf abgedeckt werden.




Fur das konkret angestrebte Nutzungskonzept mit einem Lebensmittelmarkt (1.450 m2 Ver-
kaufsflache), Wohnen (bis zu 30 Wohneinheiten) und Bironutzung (etwa 400 m?2) sind nach
Garagenstellplatzverordnung (GaStellV) insgesamt etwa 108 Kfz-Stellplatze (inklusive der
erforderlichen Besucherstellplatze) erforderlich. Im Bebauungsplan sind insgesamt hinweis-
lich etwa 135 oberirdische Stellplatze dargestellt. Erganzend sind unterirdisch fur die Wohn-
nutzungen etwa 22 Stellplatze angedacht. Insgesamt werden nach derzeitigem Konzept so-
mit grob 157 Stellplatze vorgesehen.

Fahrradabstellplatze sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassig (vgl.
Festsetzung 5.3). Eine Lageeinschrankung/-definition ist hier nicht moéglich und auch grund-
satzlich nicht erforderlich, da von diesen Einrichtungen keine erheblichen Larmbelastungen zu
erwarten sind und somit u.a. im Zuge der Larmbetrachtung keine ortsfeste Betrachtung erfor-
derlich ist.

4.6. Nebenanlagen / Nebengebaude / Einfriedungen

Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucks-
flachen, also innerhalb des Baufensters, zulédssig. Es wird fur das Plangebiet keine Erforder-
lichkeit gesehen die angefiihrten Einrichtungen auch au3erhalb zuzulassen. Mit der Festset-
zung soll weiterhin ein geordnetes Ortsbild gewahrt bleiben und keine kleinteilige Bebauung
aulRerhalb des Baufensters mit baulichen Anlagen zugelassen werden. Ausgenommen hier-
von sind bauliche Anlagen und Gebaude zur Unterstellung von Einkaufswagen. Diese sind im
Teilbereich ,gro¥flachiger Einzelhandel® auch (zusatzlich zum Baufenster) innerhalb der dafur
vorgesehenen Flachen zuldssig (vgl. Festsetzung 6.1 und zeichnerische Festsetzung). Dabei
durfen die baulichen Anlagen und Gebaude zur Unterstellung von Einkaufswagen nur mit
sichtdurchlassigen Fassaden hergestellt werden. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass
die Sichtbehinderung durch diese Anlagen mdglichst geringgehalten wird. Dies ist zur Steige-
rung der Verkehrssicherheit im Bereich des Ful3- und Radweges von wesentlicher Bedeutung.
Die angeflihrten Anlagen kdnnten somit entweder seitlich offen oder bspw. mit Glasfassaden
oder klar durchsichtigen (nicht mit Milchglas oder ahnlichem) Kunststoffelementen versehen
werden.

Es wurde festgesetzt, dass im SO Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenzen nur in Form
von Stabgitterzaunen und Maschendrahtzaunen erfolgen dirfen. Dabei sind entsprechende
Einfriedungen zwingend zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes mit Gehdlzen zu hin-
terpflanzen. Weiterhin ist die Errichtung eines durchgehenden Sockelmauerwerks nicht zulés-
sig, da aus Griinden des Artenschutzes eine Durchlassigkeit (insbesondere flir Kriechtiere)
erforderlich ist. Die Einfriedungen diirfen eine Hohe von 1,20 m lber dem nach auf3en hin
angrenzenden Geldnde nicht Giberschreiten. Hierdurch soll erreicht werden, dass keine mas-
sive Abriegelung des Gebietes gegeniiber den Nachbarn und o6ffentlichen Flachen erreicht
wird.

Ebenfalls zur Wahrung eines geordneten Ortsbildes sind Nebenanlagen hinsichtlich ihrer Ge-
staltung auf das Hauptgebaude abzustimmen und Standorte zur Millsammlung grundsatzlich
in die Gebaude zu integrieren. Aul3erhalb der Gebaude sind Mullsammelbereiche nur zuléssig
(auch nur im Baufenster), wenn diese baulich eingehaust werden, so dass eine Einsehbarkeit
dieser von offentlichen Flachen nicht mdglich ist (vgl. Festsetzung 6.2 und 6.3).

4.7. Verkehr / ErschlieBung und Flachen fur Stellplatze

Im Bebauungsplan wurden die relevanten offentlichen ErschlieBungsflachen als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Dabei erfolgte in den StralRenbereichen keine differenzierte Fest-
setzung von StraRenverkehrsflachen und Geh- bzw. Radwegeflachen. Aufgrund der haufige-
ren Anpassungserfordernisse von Verkehrsflachen und deren genauen Abgrenzung stellt sich
eine detaillierte Festsetzung in der Praxis haufig als wenig zielfihrend da und entsprechend
wurde hierauf verzichtet.




Als differenzierte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wurde der Ful3- und Radweg,
welcher von Ost nach West durch den Geltungsbereich verlauft, festgesetzt. Im Osten endet
der Ful3- und Radweg (als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) in eine 6ffentliche
Verkehrsflache, da Uber dieses Teilstlick die ErschlieBung der Oberlieger (Steinweg 13, 15,
17, 17a und 33) erfolgt. Mit dieser Festsetzung wird die verkehrliche ErschlieBung dieser
Grundstucke erstmalig planungsrechtlich gesichert.

Insgesamt wurden drei Ein- und Ausfahrtsbereiche in das Sonstige Sondergebiet festgesetzt.
AuRBerhalb dieser festgesetzten Bereiche sind Zufahrten nicht zuléssig (vgl. Festsetzung 7).

Die geplante Verkehrsfuhrung, durch welche eine Linksabbiegespur in das Sondergebiet von
der Ansbacher Stral’e kommend vorgesehen wird, wurde als zeichnerischer Hinweis in das
Planblatt aufgenommen. Der Bebauungsplan sichert somit die erforderlichen Flachen fiir die-
sen StralRenausbau durch Festsetzung als offentliche Verkehrsflache. Die detaillierte Ausfiih-
rungsplanung zu ErschlieBung tber den Knotenpunkt, in welcher auch eventuelle Verkehrssi-
cherungsmafRnahmen (bspw. neue Querungshilfen fiir FuRganger oder auch Anderungen von
Verkehrsfiihrungen) am Knoten oder im erweiterten Umfeld bertcksichtigt und angedacht wer-
den konnen, ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Das in das Planblatt nachrichtlich ibernommene Sichtdreieck begriindet sich auf Art. 26 Ba-
yStrWG und ist aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden erforderlich, um die Sicht beim
Ein- und Ausfahren am Knotenpunkt zu gewéhrleisten und von baulichen Anlagen freizuhalten.

Bepflanzungen und Gehdlze innerhalb des Sichtdreiecks sind aus Sicherheitsgriinden nur bis
Zu einer Hohe von 0,8 m mdglich. Weiterhin sind Baume in diesem Bereich auf 2,5 m aufzu-
asten. Mit diesen Bestimmungen kann ein sicheres Ein- und Ausfahren mit freier Sicht ge-
wabhrleistet werden.

Im Zuge eines Verkehrsgutachtens (PB Consult; Stand: 01.12.2016; Revision: 15.03.2019)
wurde frihzeitig fur den geplanten Einzelhandelsmarkt die durch den Neubau entstehenden
Verkehre ermittelt und auf das bestehende Stralennetz umgelegt. Die im Marz 2019 durch-
gefuhrte Revision des Gutachtens wurde vorgesehen, da eine Vereinheitlichung der Bezugs-
grolRen des Gutachtens (Grof3e der Verkaufs- und Geschossflachen fir alle Nutzungen im
Gebiet), die Einbeziehung der dstlichen Kreuzung (Steinweg/Minchener Strale/Ansbacher
StralR3e) sowie die Bertcksichtigung der nachbarlich angrenzend geplanten Wohnanlage als
erforderlich angesehen wurde. Das Gutachten ermittelte die Leistungsfahigkeit nach dem HBS
(Handbuch fur die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen) fur die betroffenen Knotenpunkte
(Knotenpunkt 1: ,ST2248/Kdnigsberger Str./Zur Schwedenschanz® sowie Knotenpunkt 2:
»<Ansbacher Stralle / Minchner Stral’e*). Im Ergebnis wurde fiir den Knotenpunkt 1 festgestellt,
dass die Gesamtverkehrsbelastung am Knotenpunkt durch den ermittelten Mehrverkehr in der
Morgenstunde um etwa 4% (in der Morgenspitze) und in der Abendspitze um ca. 11 % gestei-
gert wird. Am Knotenpunkt 2 wird der Verkehr um ca. 3% in der Morgenspitze als auch in der
Nachmittagsspitze gesteigert. Hierdurch kann es in einzelnen Fallen zu einer leichten Erho-
hung der Wartezeit kommen. Fur den Knotenpunkt A wurde eine Qualitatsstufe A und fir den
Knotenpunkt B eine Qualitatsstufe B am Morgen und Nachmittag ermittelt. Nach diesen ermit-
telten Qualitatsstufen kann die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer nahezu ungehindert den
Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind demnach sehr gering. Insgesamt lasst sich als
Gesamtergebnis der Verkehrsuntersuchung feststellen, dass die Auswirkungen auf den Ver-
kehrsfluss, die sich durch den Mehrverkehr des neuen Vorhabens ergeben, als unkritisch ein-
zustufen sind. Weiterfihrende und detailliertere Informationen kénnen dem Verkehrsgutach-
ten entnommen werden.

Erganzend hat das Verkehrsgutachten auch eine derzeit angestrebte Errichtung eines Wohn-
hauses mit 17 Wohneinheiten 6stlich des Bebauungsplangebietes bertcksichtigt. Dieses
Wohnhaus ware ebenfalls Gber den Knotenpunkt 2 angebunden. Auch im ungunstigsten Fall,
dass all diese Fahrzeuge Uber den Strom mit der langsten Wartezeit abflieR3en, wirde sich die
Qualitatsstufe fur den Knoten nicht verandern. Infolgedessen kann auch dieses zusatzliche




Vorhaben grundsétzlich ohne eine signifikante Verschlechterung des Verkehrsflusses parallel
realisiert werden.

4.8. Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Wahrung des Ortsbildes wurden in Verbindung mit Art. 81 BayBO verschiedenen Rege-
lungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan getroffen. Als Fassadenma-
terialien sind nur Putz, Holz, Metall und Glas zuldssig. Dabei sollen bei der Wahl von
(Auf3en-) Putz nur helle und gedeckte Farben verwendet werden.

Bei der Errichtung von Photovoltaik-/Solaranlagen auf dem Dach ist ein Abriicken, mindestens
um das Mal} ihrer H6he, von der Aul3enkante des darunter liegenden Geschosses erforderlich.
Hierdurch soll erreicht werden, dass diese Anlagen von unten nicht sichtbar sind und somit
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden werden.

4.9. Werbeanlagen

Durch verschiedene Regelungen zu Werbeanlagen soll insbesondere dazu beigetragen
werden ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild ohne wesentliche Stérungen zu erhalten.
Um dieses stadtebauliche Ziel zu erreichen sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
zulassig. Weiterhin missen sich diese in ihrer Anordnung, in Umfang, Grol3e, Form und Farb-
gebung sowie Materialwahl in das Straf3en- und Ortsbild einfiigen. Dabei ist besonders darauf
zu achten, dass sich Werbeanlagen der Fassade unterordnen und diese nicht dominieren.
Werbeanlagen auf dem Dach sind ausgeschlossen. (vgl. Festsetzungen 13.1, 13.2 und 13.3)

Als Statte der Leistung ist die Stéatte der eigenen Leistung und somit die Eigenwerbung zu
verstehen (vgl. (VGH Mannheim, Urt. v. 30.10.1985 Nr. 3 S 1833/85, BRS 44 Nr. 133). Es geht
somit darum an seiner eigenen Produktions-, Betriebs- oder Verkaufsstatte auf seinen Betrieb
und auf seine Waren hinzuweisen. Statte der Leistung ist aber auch der Ort, wo nicht nur eine
Leistung erbracht wird, sondern auch direkt von einem potentiellen Abnehmer nachgefragt
werden kann (OVG Minster, Urt. v. 14.3.2006 Nr. 10 A 630/04, BauR 2006, 1117). Wichtig in
diesem Kontext ist, dass die Werbeanlage in unmittelbarem raumlichen Zusammenhang mit
dem Ort der eigenen Leistung stehen (OVG Minster Urt. v. 21.4.1982, BRS 39, 294) muss.

Eine Beeintrachtigung durch Werbeanlagen entsteht dartiber hinaus haufig bei Leuchtwer-
bung. Um diese Beeintrachtigung auszuschliel3en, wurden Leuchtwerbungen an Gebauden
nur in angeleuchteter und hinterleuchteter Form zugelassen sowie Anlagen mit bewegtem und
wechselndem Licht ausgeschlossen. Insgesamt dirfen von Leuchtanlagen zu keinem Zeit-
punkt Blendwirkungen auf benachbarte Nutzungen ausgehen. (Vgl. Festsetzungen 13.4 und
13.5)

4.10. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom erfolgt unter Anpassung des vorhandenen Lei-
tungssystems. Weiterhin ist eine Versorgung mit Gas grundsatzlich durch die Erweiterung des
bestehenden Netzes moglich.

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Ansbach sowie durch eigene Entsorgung
durch den Marktbetreiber (bspw. Kartonage) tibernommen und sichergestellt.

Die Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Brauchwasser ist durch die Anpassung und
Erweiterung des bestehenden Netzes durch die eigene Wasserversorgung der Stadt sicher-
gestellt.

Aufgrund der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung (Geotechnik GmbH Prof. Dr.-Ing. Herr-
mann & Partner, 29.06.2016) ist davon auszugehen, dass eine gezielte Versickerung der
beim Bemessungsregen anfallenden Abflussmengen von Dach- und Oberflachenwasser im
Plangebiet wegen der tonig-sandigen Boden und der relativ oberflachennah anstehenden Ton-
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steinschichten nicht méglich ist. Ein Oberflachengewdasser oder eine vorhandene Regenwas-
serkanalisation als Vorfluter steht hier nicht zur Verfiigung und kann aufgrund der innerstadti-
schen Lage nicht wirtschaftlich errichtet werden.

Die erforderliche Loschwassermenge ist in einer maximalen Entfemung von 300 Meter Uber
geeignete Loschwasserenthahmemaoglichkeiten zur Verfligung zu stellen. Als Léschwasser-
entnahmestellen kénnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische Lésch-
wasserbehalter nach DIN 14 230 oder auch Léschwasserteiche nach DIN 14 210 angesehen
werden. Fiir den Erstangriff/-einsatz sind grundsétzlich Unter- oder Uberflurhydranten aus der
offentlichen Léschwasserversorgung anzusetzen. Hierbei sind fur eine Loschgruppe mindes-
tens 800 Liter/min sicherzustellen. Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahrzeugen der
Feuerwehr mitgefiihrten Schlauchmaterials ist mindestens eine geeignete Léschwasserent-
nahme zu den einzelnen Objekten im geplanten Gebiet in maximal 100 Meter erforderlich um
das Wasser zum Einsatzfahrzeug heranzufihren und nach Druckerh6hung an die Einsatz-
stelle zu verteilen. Die dargelegten Anforderungen an die Léschwasserversorgung sind im
Zuge der detaillierteren ErschlieBungs- und Freiflachenplanung zu bericksichtigen.

Die Abwasserentsorgung des Baugebietes ist unter Berticksichtigung der vorgenannten As-
pekte nur tber den Anschluss an das vorhandene Mischsystem mdglich. Die bis zum Beginn
der Bauarbeiten auf dem Gelédnde vorhandene Bebauung und die dazugehdrigen Belagsfla-
chen, die insgesamt zu einem hdheren Versiegelungsgrad fiihrten als dem, der nun durch den
Bebauungsplan erméglicht wird, wurden bereits im Mischsystem entwassert.

Die Planung auf Bauantragsebene sieht zwar einen Stauraumkanal zur Pufferung der Ober-
flachenwasserabflisse im Bereich der Stellplatzanlage vor, diese werden jedoch anschlieRend
in die Mischkanalistation geleitet.

Um den erhéhten Intensitaten und Haufigkeiten von Starkregen durch die Klimaénderung bei
der Kanaldimensionierung vorsorgend Rechnung zu tragen, wird von Seiten des Wasserwirt-
schaftsamtes Ansbach grundsatzlich empfohlen, fir die Bemessungsabfliisse bei Bedarf die
rechnerisch zulassigen Wiederkehrzeiten von Uberflutungen angemessen zu erhdhen. Dabei
wird auf das LfU-Merkblatt Nr. 4.3/3 ,Bemessung von Misch- und Regenwasserkanalen, Tell
1: Klimawandel und méglicher Anpassungsbedarf‘ verwiesen.

Durch das Plangebiet verlaufen verschiedene Leitungstrassen, welche im Planblatt nachricht-
lich ibernommen wurden. Diese missen bei samtlichen Bauarbeiten im Plangebiet beriick-
sichtigt, erhalten und gesichert werden. Im Bereich des o6ffentlichen Ful3- und Radweges sind
dies eine Stromleitung der Main-Donau-Netzgesellschaft sowie eine unterirdische Telekom-
munikationsleitung der Deutschen Telekom. Weiterhin verlauft ein stadtischer Mischwasser-
kanal quer durch das Sondergebiet.

Im innerstadtischen Bereich soll die vorhandene Qualitét der Stral3en und Freiraume in ihrer
Wirkung als Gesamtraum erhalten und verbessert werden. Daher wird die oberirdische Verle-
gung von Versorgungsleitungen ausgeschlossen. Eine oberirdische Verlegung von Versor-
gungsleitungen fihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbilds.

4.11. Aufschittungen und Abgrabungen

Aufgrund der Hanglage im Plangebiet und der Bericksichtigung der umgebenden Bebauung
sowie der bestehenden und geplanten Stellplatz- und Zufahrtsflachen werden Aufschittungen
und Abgrabungen Uber eine textliche Festsetzung auf ein notwendiges Mindestmal} reduziert,
das hier aber wegen der deutlichen Hanglage relativ grof3 ist (Maximalhéhe von Stitzmauern/
-wanden: 3,0 m). Zudem wird festgesetzt, dass Béschungen bepflanzt und Betonstitzwande
mit Kletterpflanzen berankt werden miissen, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu
vermeiden. Konkret geht es dabei vor allem um die Bewaltigung des H6hensprunges zur Be-
standsbebauung an der Ansbacher Strafl3e im Slidwesten des Geltungsbereichs.




Bei samtlichen Erdarbeiten auf dem Grundstiick sind diese durch einen nach § 18 BBodSchG
zugelassenen Sachverstandigen zu begleiten. Sollten wahrend solcher MalRnahmen schad-
stoffspezifische Auffalligkeiten auftreten, sind die Arbeiten einzustellen und umgehend das
Landratsamt Ansbach sowie das Wasserwirtschaftsamt Ansbach zu informieren.

4.12. Immissionsschutz - Schall

Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen muss der Planungstrager u.a. das
Gebot der planerischen Konflikt- und Problembewaéltigung beachten. Dies bedeutet konkret,
dass grundsétzlich jeder Bebauungsplan die von ihm geschaffenen oder ihm zurechenbaren
Konflikte zu l6sen hat und nicht unbewaltigt lassen darf. Im Fall des Larm- bzw. Immissions-
schutzes muss somit im Bebauungsplan sichergestellt werden, dass durch diesen keine Situ-
ation ermdglicht wird, in welcher schutzbedurftige Nutzungen (bspw. Wohnnutzungen) einer
unzulassigen Larmbelastung ausgesetzt werden. Mal3gabe fiir die Bewertung dieser Unzul&s-
sigkeit sind verschiedene gesetzliche Vorschriften und Normen, welche Richt- und Orientie-
rungswerte beinhalten.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde hierbei unter Berticksichtigung des konkret
geplanten Vorhabens (Bau eines grof3flachigen Lebensmitteleinzelh&ndlers) untersucht, ob
durch das geplante Vorhaben, welches durch den Bebauungsplan zugelassen wird, erhebliche
Beeintrachtigungen fiir schutzbedurftige Nutzungen im Umfeld entstehen. Die larmtechnische
Untersuchung erfolgte im Rahmen eines separaten Schallgutachtens (erstellt durch das Sach-
verstandigen BlUro Tasch, Wirzburg, Berichtnr.: 18-018-05, Stand: 10.09.2018; Revision a):
03.12.2018).

Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung und Beurteilung nach DIN 18005!
und TA Larm

Die schallimmissionsschutztechnische Untersuchung berticksichtigt samtliche auftretende Im-
missionen (=Gerausche), die durch das geplante Vorhaben erzeugt werden. Dies umfasst vor
dem Hintergrund der vorgesehenen Offnungs- bzw. Arbeitszeiten von Montag bis Samstag
von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr den Park- und Fahrverkehr der Kunden und Mitarbeiter, den
Lieferverkehr sowie die Haustechnik. Die wesentlichen Immissionsorte, also die schutzbedurf-
tigen Nutzungen, welche vor tbermafigen Larmbeeintrachtigungen zu bewahren sind, wurden
in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde festgelegt. Dies umfasst grundsatzlich die
angrenzenden Nutzungen im Norden, Osten, Stiden und Westen. Die angesetzten Orientie-
rungswerte der DIN 18005 / Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die untersuchten Immis-
sionsorte werden auf Seite 6f des Gutachtens dargelegt. Insgesamt wird das Umfeld des Plan-
gebietes als Gemengelage mit einer jahrzehntelangen gemischten Nutzungsstruktur mit Woh-
nen, Gewerbe sowie sozialen Nutzungen (historisch auch noch Landwirtschaft) angesehen.
Diese gemischte Nutzungsstruktur wird zuktinftig mit dem nun angestrebten Sondergebiet bei-
behalten und fortgefiihrt. Entsprechend ist hier grundsatzlich der Schutzgrad eines Mischge-
bietes anzusetzen. Im Zuge des schalltechnischen Gutachtens wurde der Empfehlung des
Landratsamtes Ansbach gefolgt und fir die ndrdlich des Geltungsbereichs liegenden Immissi-
onsorte (Steinweg 13, 15, 17, 17a und 33 sowie Zur Schwedenschanz 2 und 4) als maf3gebli-
che Immissionsrichtwerte die Werte flr ein Allgemeines Wohngebiet mit 55 dB(A) am Tag und
40 dB(A) in der Nacht gegenulbergestellt. Fir alle sonstigen / sudlich gelegenen Immission-
sorte wurden die Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet mit 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A)
in der Nacht herangezogen.

Die genauen Berechnungsgrundlagen und das -verfahren (vgl. Kapitel 4 des Gutachtens) kon-
nen dem Gutachten entnommen werden.

1 Die DIN 18005 kann beim Bauamt der Stadt Herrieden, Herrnhof 10, 91567 Herrieden sowie beim Patentzentrum
Nurnberg, Tillystral3e 2, 90431 Nurnberg eingesehen werden oder tber den Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralie
6, 10787 Berlin bezogen werden.




Im Ergebnis zeigen die Berechnungen, dass der zu erwartende Anlagenlarm (Pkw- sowie Lkw-
Fahrverkehr, Ladetatigkeiten sowie haustechnische Anlagen) des geplanten Vorhabens die
maf3geblichen und zugrunde gelegten Richtwerte (Immissionsrichtwerte der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) an allen untersuchten Immissionsorten einhalt.
Dabei ist insbesondere anzufiihren, dass im Nachtzeitraum fiir alle auRerhalb des Geltungs-
bereichs gelegenen Immissionsorte der Wert fur ein Allgemeines Wohngebiet von 40 dB(A)
eingehalten wird (vgl. Seite 20 des Gutachtens). Weiterhin wurde der angestrebte Sonntags-
betrieb (inklusive Anlieferung) des geplanten Backers betrachtet, fir welchen auch unter Be-
ricksichtigung des Zuschlags fir erhéhte Empfindlichkeit die angesetzten Immissionsricht-
werte nicht Gberschritten werden. Auch durch die erforderliche Anlieferung durch einen LKW
im Zeitraum erhdhter Empfindlichkeit zwischen 6-7 Uhr am Werktag werden die angesetzten
Immissionsrichtwerte eingehalten.

Neben den Anlagengerauschen wurden im Gutachten auch die Verkehrsgerauschimmissio-
nen betrachtet. Dies wurde inshesondere erforderlich, da die Zufahrt zum Plangebiet von der
Ansbacher StralRe ausgebaut werden soll und eine Linksabbiegespur vorgesehen wird. Beim
Neubau von StraBen und wesentlichen Anderungen von 6ffentlichen StraRen sind die Vorga-
ben der 16. BImSchV zu beachten. Hiernach muss nach 8§ 1 dieser Verordnung gepruft wer-
den, ob die vorgesehene Anderung wesentlich ist. Da im vorliegenden Fall kein durchgehender
Fahrstreifen geplant ist, musste im Rahmen des Gutachtens geprift werden, ob nun durch den
baulichen Eingriff der Beurteilungspegel um 3 dB oder auf mindestens 70 dB(A) am Tag / 60
dB(A) in der Nacht erhoht wird. In der Berechnung des Gutachtens ergab sich, dass die zu
erwartenden Schallimmissionen die Grenzwerte gemaf3 16. BImSchV unterschreiten und wei-
terhin keine Erhéhung der Immissionsbelastung um 3 dB (was einer Verdoppelung des Ver-
kehrs entsprechen wirde) erreicht wird. Infolgedessen handelt es sich bei dem vorliegenden
Bau der zusatzlichen Abbiegespur an der Ansbacher StraRe um keine wesentliche Anderung
im Sinne der 16. BImSchV. Demzufolge sind keine Larmschutzmaf3nahmen vorzusehen oder
weiter zu prufen.

Die Berechnungen im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens erfolgten unter Berlcksich-
tigung von drei Schallschutzwanden (LSW1, LSW 2 und LSW 6) und einer teilweisen Einhau-
sung (EH) zur Abschirmung des Ladebereichs nach Norden, Stiden und Osten sowie von drei
Schallschutzwéanden (LSW 3, LSW 4 und LSW 5) im Bereich des nérdlichen Parkplatzes.
Diese erforderlichen aktiven SchallschutzmaRnahmen wurden im Bebauungsplan zeichne-
risch und textlich festgesetzt und missen somit zwingend vorgesehen werden. Im Rahmen
dieser Festsetzungen wurden die Hohe der Wande sowie die baulichen Mindestanforderungen
vorgegeben. Weiterhin wurde fur die Schallschutzwande jeweils die genaue Lage der Wand
mit Start- und Endpunkt entsprechend der gutachterlichen Vorgaben zeichnerisch festgesetzt
und kann dem Planblatt enthommen werden. Insgesamt sind alle Wéande ohne Liicken zu er-
richten und ein Mindestschalldammmalf vorzusehen. Im Falle der LSW1 und LSW2 sind diese
westlich direkt an das Gebdude anzuschliel3en. Die Larmschutzwand LSW 6 ist derart zu po-
sitionieren, dass die Abstandsflachen zum angrenzenden Nachbargrundstiick eingehalten
werden. Die Einhaltung der festgesetzten Vorgaben hinsichtlich Beschaffenheit der Wande,
Lage und Bauweise ist zum Erreichen des ausreichenden Larmschutzes fur die relevanten
Immissionsorte zwingend erforderlich. Die Wande sind jeweils auf die geplante Gelandeober-
kante des Sondergebietes zu errichten und missen von diesem unteren Punkt aus die festge-
setzte und erforderliche Hohe erreichen. Fur die Larmschutzwénde LSW1, LSW2, LSW3 und
LSW6 ist das Herstellen einer hochabsorbierenden Fassade erforderlich. Baulich ist hier die
Klasse A3 nach ZTW-LSWO06 (Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien
fur die Ausflihrung von Larmschutzwénden an Straen) mit einer Pegelminderung von 8 dB
bis 11 dB vorzusehen. Hierdurch wird erreicht, dass durch den vorbeifahrenden Verkehr bzw.
den Lieferverkehr keine Pegelerhdhung an den Immissionsorten erreicht wird.

Weiterhin wurden im Bebauungsplan die zulassigen Standorte fur Einkaufswagen auf be-
stimmte Flachen begrenzt, so dass diese nur in einem Bereich zulassig sind, welcher im Rah-
men des Gutachtens betrachtet wurde. Hierdurch kann sichergestellt werden, dass diese recht




lauten Anlagen im Parkplatzbereich nicht wesentlich ndher an die relevanten Immissionsorte
riicken und somit keine erhebliche Larmbelastung entsteht.

Fir den Teilbereich ,grof¥flachiger Einzelhandel® wurden zwei Bereiche (HAL1 und HA2) defi-
niert, innerhalb welcher haustechnische Anlagen am Gebéaude oder auf dem Dach vorgesehen
werden durfen. In Folge dieser Regelung sind haustechnische Anlagen im restlichen Teilbe-
reich ,groRflachiger Einzelhandel des Sondergebietes auf dem Dach oder am Gebaude nicht
zulassig. Um die Larmentwicklung zu regeln, so dass auch durch die haustechnischen Anla-
gen keine erhebliche Larmbeeintrdchtigung an den relevanten Immissionsorten entstehen
kann, wurde fur die beiden Bereiche jeweils eine maximaler Schallleistungspegel festgesetzt,
welcher nicht Gberschritten werden darf. Es wurde somit ein Emissionswert zur Bestimmung
von Eigenschaften der baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen auf Basis von § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. Infolgedessen kdnnen hier dann nur haustechnische Anla-
gen verwendet werden, welche die betreffenden Anforderungen erfillen. Zum Schallleistungs-
pegel wird dabei auf die Definition bzw. Berechnungsweise der DEGA-Empfehlung 101: Akus-
tische Wellen und Felder vom Méarz 2006 (der Deutschen Gesellschaft fur Akustik e.V.) ver-
wiesen. Die DEGA-Empfehlung kann beim Bauamt der Stadt Herrieden eingesehen werden,
oder kostenlos lber die Homepage der Deutschen Gesellschaft fur Akustik e.V. (www.dega-
akustik.de; Rubrik Publikationen) bezogen bzw. abgerufen werden. Im Zuge des Bauantrags
ist dann entsprechend nachzuweisen, dass dieser Schallleistungspegel durch bauliche und/o-
der technische MalBnahmen eingehalten werden kann.

Das Gutachten fuhrt im Kapitel 7 verschiedene Anforderungen (Vorschlage fir Festsetzungen
bzw. Auflagen) an, welche zum Teil im Bebauungsplan geregelt wurden. Einige der angefuhr-
ten Aspekte kdnnen im Bebauungsplan jedoch nicht verbindlich geregelt werden, da hierfur
keine Erméachtigungsgrundlage besteht. Entsprechend sind diese Aspekte auf der Ebene der
Baugenehmigung detailliert zu prifen und bei Bedarf als Auflagen zu formulieren.

Im schallschutztechnischen Gutachten wird fiir die Fahrgassen von einem Asphaltbelag aus-
gegangen. Entsprechend wurde im Bebauungsplan festgesetzt (vgl. 12.7 der textlichen Fest-
setzungen), dass die Oberflachen samtlicher Fahrgassen fiir Kraftfahrzeuge im Sondergebiet
zu asphaltieren oder ein akustisch gleichwertiger Belag zu verwenden ist. Es muss daher ein
Belag verwendet werden, welcher maximal einen Zuschlag von 0 dB(A) flr die Fahrbahnober-
flache vorsieht. Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass die Annahmen des Gutach-
tens auch realisiert werden und somit keine lautere Situation vor Ort entsteht.

Insgesamt wird durch die dargelegten Festsetzungen grundsétzlich sichergestellt, dass von
dem geplanten Vorhaben keine erhebliche Larmbelastung auf die umliegende Wohnbebauung
und sonstige relevante schutzbedurftige Nutzungen auf3erhalb und innerhalb des Geltungsbe-
reichs ausgeht. Weiterhin wird gegentuber der aktuellen Bestandssituation eine Verbesserung
der Larmsituation durch das Vorsehen der aktiven SchallschutzmaRnahmen fiir den LKW-An-
lieferungsbereich erreicht. Eine finale und detaillierte Priifung des konkreten Vorhabens im
Kontext des Immissionsschutzes ist dann auf Ebene der Baugenehmigung erforderlich.

Ostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 20 ,Am Steinweg* soll fiir das Grund-
stick mit der Flurnummer 960/2 eine Bebauung mit zwei Mehrfamilienhdusern vorgesehen
werden. Aufgrund der direkten Nachbarschaft zum Plangebiet und des unmittelbar angrenzen-
den Anlieferbereichs fur den geplanten Einzelhandelsmarkt wurde eine ergédnzende schall-
schutztechnische Untersuchung durchgefiihrt. In dieser Begutachtung wurden die infolge der
geplanten Nutzung (Lebensmittelmarkt) zu erwartenden Schallimmissionen an den geplanten
Mehrfamiliengebduden ermittelt und den zuldssigen Richtwerten der TA Larm gegenuberge-
stellt sowie bewertet. Die genauen Berechnungsgrundlagen, Eingangsdaten sowie Ergebnisse
kénnen dem Gutachten (Sachverstandigen Blro Tasch, Wirzburg, Berichtnr.: 18-018-09,
Stand: 14.03.2019) entnommen werden. Das Gutachten ist Teil der Anlagen zu dieser Begriin-
dung.




Die Berechnungen zeigen, dass infolge der Nutzung des geplanten Sondergebietes an den
geplanten Wohnanlagen keine erheblichen Bel&stigungen im Sinne der TA Larm verursacht
werden. Unter den im Bebauungsplan festgesetzten Bedingungen verursacht der Betrieb des
Marktes sowie der Anliefer- und Parkverkehr keine schadlichen Umwelteinwirkungen infolge
von Gerauschen an den geplanten Bauvorhaben. So werden an den relevanten Immissionsor-
ten an der Wohnanlage Beurteilungspegel von maximal 51 dB(A) am Tag und maximal 40
dB(A) in der Nacht erreicht. Dabei wurde der Beurteilungspegel mit Zuschlag fiir Zeiten erhéh-
ter Empfindlichkeit im Sinne der TA Larm berechnet. Die berechneten Beurteilungspegel hal-
ten somit die relevanten Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein Mischgebiet sowie fur ein
Allgemeines Wohngebiet ein.

Infolge der dargelegten Ergebnisse ist aus schallschutztechnischer Sicht die Errichtung der
Wohnanlagen auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 960/2 in Nachbarschaft zum Bebau-
ungsplan Nr. 20 ,Steinweg“ in vertraglicher Weise mdéglich.

4.13. Immissionsschutz — Licht

Licht zahlt zu den Emissionen und Immissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes und gehort zu den schéadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmald oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die
Allgemeinheit oder fur die Nachbarschaft herbeizufuhren.

Im Kontext des hiesigen Bebauungsplans sind fur das Thema Lichtimmissionen zentral der
zulassige Einzelhandelsmarkt und die mit dieser Nutzung einhergehenden Stellplatzflachen
relevant. Einzelhandelsmarkte umfassen in der Regel groRere Werbeflachen mit Beleuchtung
und weiterhin sind die Parkplatzflachen in den Abendstunden beleuchtet.

Um negative bzw. schadliche Umwelteinwirkungen auszuschliel3en, sieht der Bebauungsplan
verschiedene direkte MaRnahmen vor und weiterhin wurden tber vertragliche Vereinbarungen
mit dem Grundstlickseigentiimer ergdnzende MafRnahmen vereinbart, welche bauplanungs-
rechtlich im Bebauungsplan nicht regelbar sind.

Folgende Mafinahmen sind vorgesehen bzw. greifen aufgrund gesetzlicher Vorgaben:

. Festsetzung zu Werbeanlagen, dass diese nur angeleuchtet oder hinterleuchtet zulassig
sind und weiterhin von diesen keine Blendwirkung auf benachbarte Nutzungen ausgehen
darf (Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan)

« Reduktion der Lichtimmissionen auf die benachbarten Grundstiicke durch Eingriinungs-
mafRnahmen und Larmschutzwande (Textliche und zeichnerische Festsetzungen im Be-
bauungsplan)

. Begrenzung der Betriebsdauer des Einzelhandelsmarktes durch die gesetzlichen Laden-
schlusszeiten (SchlieRung ab 20 Uhr bis 6 Uhr). Infolgedessen keine wesentliche Beleuch-
tung (aul3er bspw. Notbeleuchtungen) im Nachtzeitraum (22 Uhr bis 6 Uhr) zu erwarten

. Vorsehen einer Schrankenanlage fir den Kundenparkplatz, so dass eine Nutzung des
Parkplatzes im Nachtzeitraum (22 Uhr bis 6 Uhr) nicht méglich ist und demnach keine we-
sentliche Beleuchtung erforderlich ist (Regelung im stadtebaulichen Vertrag)

Insgesamt kann durch die dargelegten Mal3Bhahmen und Vorgaben eine erhebliche Belasti-
gung durch Lichtimmissionen, ausgehend vom Plangebiet, fir die Allgemeinheit oder fir die
Nachbarschaft vermieden werden.

4.14. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im Bebauungsplan wurden zwei Flachen mit Geh- und Fahrrechten zugunsten eines be-
schrankten Personenkreises zeichnerisch festgesetzt.

Die erste Flache wurde neben dem zugehérigen Planzeichen mit einem ,,A“ versehen und
regelt ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger des Sondergebietes. Hierdurch soll




rechtlich klar geregelt werden, dass die Anlieger (im vorliegenden Falle Kunden der im Plan-
gebiet vorgesehenen Nutzungen) den festgesetzten 6ffentlichen Ful3- und Radweg tiberfahren
durfen. Auf diese Weise wird weiterhin die ErschlieBung der sudlich vorgesehenen Stellplatz-
flache gesichert, da diese von Norden Uber die andere Stellplatzfliche und dann Uber den
angefuihrten Ful3- und Radweg erfolgt.

Am sudlichen Rand des Sondergebietes wurde fur die hier angrenzenden Nachbarn (Flursti-
cke 263, 1919 und 1667/58) ein Geh- und Fahrrecht (mit einem ,,N“ versehen) festgesetzt, da
diese hier schon seit Jahren ein zugesichertes Recht fur diese Flachen zur ErschlieBung ihrer
Grundstiicke besitzen. Nun im Zuge des Bebauungsplans wurde diese Situation auch pla-
nungsrechtlich berticksichtigt und gesichert.

4.15. Belange von Natur und Landschaft / Griinordnung

Auf die Festsetzung von privaten oder 6ffentlichen Grinflachen wird im vorliegenden Fall ver-
zichtet, da Uber die GRZ und die zeichnerisch festgesetzten Pflanzbindungen (s.u.) bereits
eine deutlich Uber den Ausgangszustand und Uber das bestehende Baurecht hinausgehende
Durchgrinung des Geltungsbereichs sichergestellt wird.

Im Geltungsbereich werden insgesamt 41 Baumpflanzungen zeichnerisch festgesetzt.
Dadurch wird das Gebiet — vor allem im Vergleich zum Ausgangszustand und zur friheren
Bebauung - stark durchgriint, optisch aufgewertet und neue Lebensrdume fir baumbewoh-
nende Tierarten geschaffen. Die Pflanzungen gestalten vor allem die Stellplatzbereiche, die
Bdschung im Stidwesten, die FuBwege und die Hofflache im Siiden zwischen den Einzelhan-
dels- und den Wohn/Blrogebauden. Fir die Baumpflanzungen kdnnen sowohl Kleinbdume
(Wuchsklasse 1) als auch GrofZbdume verwendet werden; auf eine detailliertere Festsetzung
wurde hier zu Gunsten einer hoheren Flexibilitat bei der Ausfihrungsplanung verzichtet. Aus
dem gleichen Grund ist nur die Anzahl der Baumpflanzungen bindend, nicht aber der Standort
der einzelnen Baume. Um die Baumgesundheit langfristig zu gewabhrleisten, werden die Min-
destgrol3e der unversiegelten Baumscheiben und das Mindestvolumen des durchwurzelbaren
Raumes pro Baum textlich festgesetzt.

Auf der Béschung, im ndrdlichen Randbereich des Geltungsbereichs und im oben genannten
Hofbereich werden zusatzlich Strauchpflanzungen festgesetzt, um weitere Grunstrukturen zu
schaffen.

Pflanzenliste:

Fir die Auswahl der Pflanzen werden folgende standorttypische Arten vorgeschlagen:

Baume Wuchsklasse | (> 20 m) fir Pflanzungen im SO

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Hange-Birke
Junglans regia Walnuss

Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Populus nigra Schwarz-Pappel (auch als Saulenform ,ltalica’)
Populus tremula Zitter-Pappel
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Ulmus laevis Flatter-Ulme

Baume Wuchsklasse 1l (10-20 m) fur Pflanzungen im SO:
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche




Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Prunus avium

Pyrus pyraster

Salix caprea

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Weissdorn**
Weissdorn**
Vogel-Kirsche
Holzbirne
Sal-Weide
Mehlbeere
Eberesche
Elsbeere

Obstbaume fir Pflanzungen auRerhalb der Stellplatzbereiche:

Malus domestica
Pyrus communis
Prunus domestica

Cydonia oblonga
Sorbus domestica
Mespilus germanica

Kultur-Apfel diverse Sorten
Kultur-Birne diverse Sorten
Kultur-Pflaume/ Zwetschge/Kirsche,
diverse Sorten

Kultur-Quitte, diverse Sorten
Speierling

Mispel

jeweils als traditionelle ortstypische Sorten gemaf Obstbaumliste des Landschaftspflegever-

bandes Mittelfranken:

http://mww.Ipv-mittelfranken.deffiles/LPV/Downloads/Faltblaet-

ter%20Massnahmen/Obstsortenliste_LPV_Mfr.pdf

Straucher fir zeichnerisch festgesetzte Pflanzungen:

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Prunus padus

Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

*in Teilen oder ganz giftig

** mit Dornen/Stacheln

Felsenbirne

Sauerdorn, Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuf3

Zweigriffliger Weilddorn**
Eingriffliger Weil3dorn**
Pfaffenhitchen*
Liguster*
Heckenkirsche*
Schlehe**
Trauben-Kirsche
Kriechende Rose**
Hundsrose**
Hecht-Rose**
Bibernell-Rose**
Wein-Rose**

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Kletterpflanzen fir die Begriinung von Stiitzmauern sowie flr Fassadenbegriinungen

selbstklimmend:




Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii" Wilder Wein

Rankhilfe erforderlich:

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Campsis radicans Trompetenblume
Clematis in Arten und Sorten Waldrebe
Humulus lupulus Hopfen
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Lonicera in Arten und Sorten Geil3blatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Rosa in Arten und Sorten Kletterrose
Wisteria sinensis Blauregen

Bei der Auswahl wurden ausschlie3lich standortgerechte, in der mitteleuropdischen Flora
vorkommende Laubbaumarten bertcksichtigt, um einen regionaltypischen Charakter der
Pflanzungen sicher zu stellen und Lebensraume fur heimische Tierarten zu schaffen. Da die
etwas weiter nordlich gelegenen Hangbereiche des Martinsberges durch Reste der friher hier
noch groReren Streuobstwiesen gepragt sind, wurden auch Obstbdume in die Liste
aufgenommen.

Zur Sicherstellung einer schnellen Entwicklung des angestrebten Pflanzbildes werden Qualitaten
und Mindestgrdfien der zu pflanzenden Gehdlze textlich festgesetzt.

4.16. Artenschutzrechtliche Anforderungen

Das Plangebiet weist insgesamt keine Strukturen auf, welche als Lebensstatte fiir nach euro-
paischem Recht geschitzte Tierarten von Bedeutung sein konnten; eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) und Malinahmen zur Vermeidung oder Kompensation arten-
schutzrechtlicher Konflikte (z.B. CEF-Maflinahmen) sind daher nicht erforderlich.

4.17. Nachrichtliche Ubernahmen

Durch das Plangebiet verlauft eine Stromleitung der Main-Donau-Netzgesellschaft im Bereich
des offentlichen Ful3- und Radweges und weiter sidlich ein stadtischer Mischwasserkanal.
Beide Leitungstrassen wurden im Planblatt zeichnerisch als nachrichtliche Ubernahme aufge-
nommen. Diese Leitungen sollen verbleiben und mussen im Zuge der erforderlichen Bauar-
beiten berlcksichtigt und gesichert werden. Fir beide Leitungen ist ein beidseitiger Leitungs-
schutzstreifen von 2,50 m einzuhalten. Dieser muss insbesondere durch Baumpflanzungen
eingehalten werden.

Weiterhin wurde nachrichtlich das nach BayStrwG erforderliche Sichtdreieck fir den Knoten-
punkt in der Ansbacher Straf3e in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. hierzu auch 4.7)

4.18. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung wird im sogenannten Beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt. Auf eine Bilanzierung der Eingriffe und eine Zuordnung exter-
ner Ausgleichsflachen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kann daher verzich-
tet werden, da die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Eine Festsetzung zu Ausgleichsmalinahmen oder zur Zuordnung externer Ausgleichsflachen
zu vorliegendem Bebauungsplan ertbrigt sich somit.




4.19. Umweltprifung

Aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahrens gemafs § 13a
BauGB und einer festgesetzten bzw. zuldssigen Grundflache von zusatzlich weniger als
20.000 m2 kann auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB
verzichtet werden. Ein Umweltbericht wird aus diesem Grund nicht erstellt.

5. Das Plangebiet in Zahlen

Sondergebiet (SO) 12.358 mz 83 %
Offentliche Verkehrsflache 2.436 m? 16 %
Flachen flr Ver- und Entsorgung 92 m2 1%
Gesamflache Geltungsbereich 14.886 m2 100,00 %




6. Anlagen

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach 87 Abs. 1 UVPG
(Landschaftsplanung Klebe, Stand: 12.02.2018)

Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 20 Am Steinweg (Sachverstandigenbtro Tasch; Bericht Nr. 18-018-
05; Stand: 10.09.2018; Revision a): 03.12.2018)

Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung, Stadt Herrieden Fl.-
Nr. 960/2, Bauvorhaben Wohnanlage 1 und 2, Schallimmissionen infolge
des Sondergebiets Bebauungsplan Nr. 20 Am  Steinweg
(Sachverstandigenbiro Tasch; Bericht Nr. 18-018-09; Stand: 14.03.2019)

Verkehrsgutachten (PB-Consult GmbH, Nirnberg), Stand: 01.12.2016;
Revision: 15.03.2019
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