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1 Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerértliche Brachflache, welche in der Ver-
gangenheit intensiv gewerblich genutzt (Produktion und Logistik) wurde, aber bereits seit
mehreren Jahren untergenutzt ist. Bis auf das ehemalige Lager- und Blrogebaude wurde
die Flache bereits vollstandig leergerdumt und fur die Nutzung durch einen groR3flachigen
Einzelhandel / Lebensmittelvollsortimenter vorbereitet.

Nachdem diese Nutzung jedoch nicht mehr angedacht ist und mittlerweile ein Gesamtkon-
zept mit unterschiedlichen, der innerstadtischen Lage entsprechend verdichteten und be-
darfsgeméaRen Wohnformen sowie einer Kindertagesstatte vorliegt, soll der vorhandene
stadtebauliche Missstand durch die Schaffung zw. Anderung des Planungsrechts fur die
geanderten Planungsabsichten behoben werden.

Vorgesehen ist — im Sinne der Innenentwicklung - die Entstehung von unterschiedlichen
Wohnungstypen fir verschiedene Bevolkerungsgruppen sowie die Erméglichung der Er-
richtung einer — gut die vorhandenen Bildungseinrichtungen ergédnzenden — Kindertages-
statte in zentraler und fuBBlaufig sowie mit dem Rad gut angebundener Lage Herriedens.

Da fur das Plangebiet derzeit bereits Planungsrecht nach § 30 BauGB besteht, ist zur
Umsetzung der o.a. Planungsziele im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung und Entwick-
lung die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs- und Griinordnungsplans erforder-
lich.

1.2 Vorhandenes Planungsrecht und Verfahren

Im Bereich des Plangebiets existiert der rechtsverbindliche Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan Nr. 20 ,Am Steinweg"“ in der Fassung vom 03.04.2019.

Somit ist innerhalb des Geltungsbereichs Planungsrecht gemafld § 30 BauGB gegeben.
Nachdem sich jedoch die geplante Nutzung von grof3flachigem Einzelhandel zu Wohnen
und damit sowohl die Art als auch das MaR3 der baulichen Nutzung andert, ist der Bebau-
ungsplan im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens zu andern.

Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung und auch Anderung eines Bebauungsplans sind das
Baugesetzbuch (BauGB) und die aufgrund § 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen.
Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Stadt. Das Verfahren selbst ist
in den 88 1 bis 10 bzw. 13 bis 13b BauGB geregelt.

Die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplans erfolgt nach § 13a BauGB als soge-
nannter ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ und demzufolge im beschleunigten Verfah-
ren. Die Voraussetzungen liegen hierfir vor, da es sich hierbei um die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen handelt, eine Flache von weniger als 20.000 m2 versiegelt und keine
Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (= Natura 2000-Gebiete, FFH- und Vogelschutz-
gebiete) beeintrachtigt werden. Fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist im beschleu-
nigten Verfahren im Sinne des § 13a Abs. 3 Satz 1 Ziff. 1 BauGB keine Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB (strategische Umweltprifung) erforderlich.
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Bebauungsplan ,Am Steinweg*
Begriindung

1.3 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Bebauungsplan 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.

Die GesamtgroRRe des Geltungsbereichs betragt etwa 1,49 ha.
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Plangebiet und Umgebung (Kartengrundiage: Bayerische Vermessungsverwaltung, 2020)
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2 Einfuigung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung - Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die hier zu bericksichtigenden Vorgaben fir die kommunale Bauleitplanung machen das
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern 2020) sowie der fur diese
Planungsregion zustandige Regionalplan 8 ,,Region Westmittelfranken*“ (RP 8).

Bei den zu prifenden Erfordernissen der Raumordnung handelt es sich um Ziele (2),
Grundsétze (G) und sonstige Erfordernisse (E) der Raumordnung. Dabei sind Ziele ver-
bindliche Vorgaben, die keiner kommunalen Abwagung mehr unterliegen, wahrend Grund-
satze als zu bertcksichtigende Belange im Rahmen der Abwagung behandelt werden mus-
sen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere die folgenden Erfordernisse der
Raumordnung gemanR LEP relevant:

Die Stadt Herrieden ist gemaf? LEP raumordnerisch als allgemeiner landlicher Raum ein-
gestuft.

- (G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern
und weiter entwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er
seine landschatftliche Vielfalt sichern kann (LEP, 2.2.5)

o (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen (LEP 1.1.3).

o (2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maf3-
nahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu
beachten (LEP, 1.2.1).

o (G) Zur Verminderung der Abwanderung sollen bei raumbedeutsamen Planungen
und Mal3nahmen die Moglichkeiten zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften
und qualifizierten Arbeitsplatzen, zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der
Daseinsvorsorge, zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Le-
bensumfeld insbesondere fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie
fur Familien und &altere Menschen genutzt werden (LEP, 1.2.2).

o (G) Die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sollen durch deren kontinuierliche Anpassungen an die sich verédndernde Bevdlke-
rungszahl und Altersstruktur sichergestellt werden (LEP., 1.2.4).

o (2) Der Gewabhrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevdlkerung mit zentral-
ortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ist insbesondere in TeilrAumen,
die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, der Vorzug gegentber
Auslastungserfordernissen einzurdumen (LEP, 1.2.5).

o (G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versorgungs-
und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Bertcksichtigung der kinftigen Bevolke-
rungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben (LEP, 1.2.6)
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o (G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbe-
sondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung,
- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien... (LEP, 1.3.1).

o (G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch
eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden (LEP, 6.1.1).

. (G) In allen Teilraumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante
Freiflachen von Bebauung freigehalten werden (LEP, 1.3.2).

o (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfugung stehen (LEP, 3.2).

o (G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sol-
len unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(LEP, 3.1 Abs. 1 und 2).

o (G) Potenziale der Energieeinsparung und Energieeffizienzsteigerung sollen durch
eine integrierte Siedlungs- und Verkehrsplanung genutzt werden (LEP, 6.1.1).

o (Z) Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschliel3en und zu nutzen (LEP, 6.2.1).

o (Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen
flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten (LEP, 8.1).

o (2) Kinderbetreuungsangebote, Allgemeinbildende Schulen, Berufliche Schulen, Ein-
richtungen der Erwachsenenbildung sowie Sing- und Musikschulen sind in allen Teil-
raumen flachendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten (LEP, 8.3.1).

o (G) Die heimischen Bau- und Kulturdenkmaler sollen in ihrer historischen und regio-
nalen Vielfalt geschutzt und erhalten werden. Historische Innenstadte und Ortskerne
sollen unter Wahrung ihrer denkmalwiirdigen oder ortsbildpragenden Baukultur erhal-
ten, erneuert und weiterentwickelt werden (LEP, 8.4.1)

o (G) Insbesondere in verdichteten Raumen sollen Frei- und Grunflachen erhalten und
zu zusammenhangenden Grunstrukturen mit Verbindung zur freien Landschaft ent-
wickelt werden. (LEP, 7.1.4)

Neben den aus dem LEP dargelegten Vorgaben gibt der RP 8 weitere Ziele und Grundsétze
vor, welche fur den vorliegenden Bebauungsplan relevant sind.

Im RP 8 ist die Stadt Herrieden im zentraldrtlichen System als Unterzentrum eingestuft.
o (2) In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstatigkeit in der Re-
gel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen (RP, 3.1.1).

o (2) Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den
zentralen Orten bedarfsgerecht angestrebt werden (RP, 3.2.2).
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o Es soll darauf hingewirkt werden, dass der Wohnungsbestand in den Siedlungsker-
nen, insbesondere der zentralen Orte, in seinem Umfang maoglichst erhalten wird. Auf
eine Modernisierung oder Sanierung des alten Wohnungsbestandes soll hingewirkt
werden (RP, 3.2.3).

o (G) Es ist von besonderer Bedeutung, in innerdrtlichen und ortsnahen Bereichen der
Erhaltung oder Erweiterung vorhandener Griin- und sonstiger Freiflachen einschliel3-
lich wertvoller Baumbestande sowie der Entwicklung neuer Grinflachen unter Beach-
tung naturlicher Landschaftsstrukturen verstarkt Rechnung zu tragen. Dabei sind die
Belange der Landwirtschaft zu bertcksichtigen (RP, G 7.1.4.1). Auf die Erhaltung
oder Verbesserung der Artenvielfalt, der Ortsbilder und des Erholungswertes ist még-
lichst hinzuwirken (RP, 7.1.4.1).

o (2) Das bestehende Netz an Kindergarten, Kinderkrippen und Tagesbetreuungsein-
richtungen ist mindestens in den Zentralen Orten bedarfsgerecht zu erhalten und aus-
zubauen (RP, 8.3.1).

Die vorliegende Bebauungsplananderung trégt den o.a. Zielen, Grundséatzen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung Rechnung.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP / LP) der Stadt Herrieden, der
sich derzeit in der Gesamtfortschreibung befindet, stellt das Plangebiet als gemischte und
gewerbliche Bauflache dar. Im Zuge der Gesamtfortschreibung wird fir das Gebiet bisher
vorgesehen, die gewerbliche Bauflache (G) herauszunehmen und durch gemischte Baufla-
che (M) zu ersetzen.

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

Da der Bebauungsplan im sogenannten beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB
geandert wird, ist es moglich nach 8 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB einen Bebauungsplan, wel-
cher von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, aufzustellen bzw. zu an-
dern, auch bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennut-
zungsplan ist dann im Wege der nachrichtlichen Berichtigung anzupassen. Im Zuge dieser
Berichtigung kénnen dann auf Ebene des Flachennutzungsplans das Anderungs- oder Er-
ganzungsverfahren, die aufsichtsbehérdliche Genehmigung und die Umweltprifung (vgl.
Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger: Kommentar zum Baugesetzbuch, 8 13a, Rn 71)
entfallen.

Diese nachrichtliche Berichtigung wird im Zuge der laufenden Gesamtfortschreibung des
FNP / LP erfolgen.
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3 Berucksichtigung informeller Planungen

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung von (formellen) Bauleitpl&nen
die Ergebnisse von erarbeiteten informellen Planungen und Konzepten zu berticksichti-
gen. Sind diese Konzepte vom Gemeinderat beschlossen, sind die darin enthaltenen
Stadtebaulichen Zielsetzungen verbindlich.

3.1 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) und Vorberei-
tende Untersuchungen (VU)

Fur die Stadt Herrieden existiert ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) mit Vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen der Stadtebauférderung aus dem
Jahr 2014.

Ihm kénnen folgende fur den vorliegenden Bebauungsplan relevanten Zielsetzungen zum
Plangebiet enthommen werden:

¢ Nachverdichtung forcieren, Restflachen nutzen

¢ Quartiersaufwertung durch Entsiegelung und Begriinung der 6ffentlichen Raume

o  Schwerpunktbereich fiir Bildung, Sport und Freizeit sichern und entwickeln

e Erganzung / Aufwertung der Fu3- und Radwegeverbindungen (Ausbau, Umgestal-
tung, Begriinung)

Unter Pkt. 5.3 ,Rahmenplan Nutzung“ wird fur das ehemalige Firmengelande des ehe-
mals Textil verarbeitenden Betriebs Am Steinweg aus stadtplanerischer Sicht empfohlen,
es mittelfristig einer flr das Gebiet typischen Wohnnutzung zuzufiihren (Innenentwick-

lung).
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4 Bestandsbewertung

4.1 Nutzung

Insgesamt zeichnet sich das Plangebiet und seine Umgebung durch eine tber Jahrzehnte
gewachsene Nutzungsmischung mit Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft (in der Vergangen-
heit) und sozialen Einrichtungen (verschiedene Schulen) aus. Diese Nutzungen sind mitt-
lerweile — bis auf das bestehende ehemalige Blro- und Lagergebaude — abgebrochen und
fur die vorherige durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorgesehene Nutzung vor-
bereitet. Aktuell ist das Gebiet zum Teil ungenutzt und als offene Baustelle zu beschreiben.

Durch dieses vorhandene Planungsrecht ist die derzeitige Nutzung demnach ein Sonstiges
Sondergebiet (SO) fur groRRflachigen Einzelhandel, Wohnen und Dienstleistungen.

4.2 ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit iber drei Zufahrten erschlossen: Uber eine Zufahrt von Westen
Uber die Ansbacher Stral3e und Uber zwei Zufahrten von Osten Uber den Steinweg.

Mittig durch das Plangebiet verlauft ein 6ffentlicher Ful3- und Radweg, welcher insbeson-
dere die weiter westlich gelegenen Wohngebiete an die verschiedenen Schulen und das
Hallen-/ Freibad anbindet. Er stellt somit eine wichtige innerdértliche Radwegeverbindung
dar. Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs quert er in einer Unterfliihrung kreuzungsfrei
die Ansbacher Stral3e.

4.3 Ortsbild und Topografie

Das Ortsbild wird im Umgriff des Geltungsbereichs maf3geblich durch die Hanglage am
Sud(ost)hang des Martinsberges und die benachbarte Bebauung gepragt. Nach Norden hin
grenzt Wohnbebauung an, nach Osten und Siden hin eine Gemengelage aus Wohn- und
Gewerbenutzungen; weiter dstlich und nordéstlich liegen verschiedene schulische Einrich-
tungen (Realschule, Grund- und Hauptschule, Forderschule). In ca. 80 m Entfernung nérd-
lich des Geltungsbereichs beginnen die von Obstwiesen und Hecken gepragten Grinberei-
che am Hang des Matrtinsberges, die im Nordosten bis zum Freibad reichen. Die Kirche St.
Martin liegt ca. 250 m ndérdlich des Plangebiets.

Der Geltungsbereich ist stark versiegelt; raumbildende Gehélzstrukturen sind nicht vorhan-
den. Westlich angrenzend stehen im Garten des Pfarrbliros der evangelischen Christusge-
meinde und im Griinzug entlang des ortlichen Radweges naturnahe Hecken und einige
groRere Baume, ein Teil davon unmittelbar angrenzend auf den Béschungen der Radwege-
Unterfihrung. Diese Gehdlze waren von der Planung im Falle der Umsetzung der Optionen
2a und / oder 2b fiur eine zweite Tiefgaragenzufahrt teilweise betroffen und wirden fallen.
Wenn hingegen auf diese beiden Optionen verzichtet wird, miissen keine Baume und Strau-
cher gerodet werden.

Nach Suden hin schlief3t der Planungsbereich mit einem deutlichen H6hensprung zur Nach-
barbebauung entlang der Ansbacher Stral3e ab (derzeit als ungestaltete, unbewachsene
Boschung).

4.4 Freiflachen / umweltbezogene Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder geschiitzten Objekte nach Na-
turschutzrecht, keine Wasserschutzgebiete und keine amtlich kartierten Biotope vorhan-
den.
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Uber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan besteht bereits Baurecht fiir groRflachigen
Einzelhandel mit hohem Versiegelungsgrad (GRZ 0,85), u.a. durch Zufahrts-, Rangier- und
Parkplatzflachen.

Der Geltungsbereich ist derzeit zum grof3ten Teil als aktive Baustelle auf einer Industriebra-
che zu beschreiben. Die urspriinglich vorhandenen Gebaude wurden bereits grof3tenteils
abgerissen, die Kellergeschosse der groReren Gebaude und ein Teil der Asphaltflachen
bestehen noch. Im einzigen bisher noch nicht abgerissenen Gebaude werden noch Teile
der Raumlichkeiten als Buros genutzt. Im Bereich der Anbindung an den Steinweg im Nord-
osten des Geltungsbereichs besteht eine wegbegleitende Hecke aus Laubgehélzen, die
erhalten bleiben soll. Abgesehen davon sind im Geltungsbereich keine nennenswerten Ve-
getationsbestdnde vorhanden. Westlich angrenzend stehen jedoch im Garten der Kirchen-
gemeinde und auf den Radwegebdschungen altere, naturnahe Hecken und einige grof3ere
Baume. Im Norden grenzen geschnittene Thujahecken im Bereich der Garteneinfriedungen
an.

Das Plangebiet weist keinerlei Strukturen auf, welche als Lebensstatte fur nach européi-
schem Recht geschiitzte Tierarten von Bedeutung sein kénnten; eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) ist daher nicht erforderlich. Die im Umfeld vorhandenen, natur-
schutzfachlich hochwertigeren Baum- und Gehdlzbestande, die als Nist- oder Brutplatz
(hier v.a. fur Végel) dienen koénnten, waren von der Planung nur im Falle der Realisierung
der Zufahrts-Optionen 2a und / oder 2b betroffen. Durch die Planung entstehen zudem neue
potentielle Brutplatze (v.a. durch Baumpflanzungen).

Geologisch liegt der Geltungsbereich 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 daruber lie-
gende schluffige, fein-bis mittelkdrnige Schilfsandsteinschicht (vgl. Umweltatlas Bayern,
Fachthema Geologie, aufgerufen unter: www.umweltatlas.bayern.de).

Die Boden im Plangebiet sind durch die friihere Bebauung stark vorbelastet, verandert,
verdichtet und versiegelt. Laut der Baugrunduntersuchung (Geotechnik GmbH Prof. Dr.-
Ing. Herrmann & Partner, 29.06.2016) stehen unter den verdichteten Tragschichten der
Asphaltdecke Ton-Schluff-Sand-Gemische in niedrigen Konsistenzen und darunter Ton-
steinverwitterungshorizonte und geringer verwitterte Ton-/Mergelgesteine an.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Still- oder Flie3gewasser. Den Flachen kommt auf-
grund der hohen Versiegelung keine Funktion als Retentionsraum oder als Bodenfilter zu.
Das Grundwasser steht gemafR} Baugrunduntersuchung (s.0.) in einer Tiefe von ca. 7,3 m
unter Gelandeoberkante an, ist allerdings gespannt (d.h. von einer schlecht durchlassigen
Bodenschicht umgeben).

Das Planungsgebiet liegt im besiedelten Kontext in der ,Vorstadt® in der Nahe des histori-
schen Stadtzentrums von Herrieden und hat keinen Anschluss an die freie Landschaft. Der
Bereich war vor Beginn der Bauarbeiten fast vollstandig versiegelt und bebaut; au3erdem
besteht Baurecht gem&aR einem rechtsverbindlichen B-Plan. Ortsbildpragende Freiraum-
strukturen sind nicht vorhanden, die oben beschriebene Radwegeverbindung durch den
Geltungsbereich wird jedoch im 6stlich angrenzenden Abschnitt von einem grof3ziigigen
Griunzug begleitet. Aufgrund weitestgehend fehlender Gehdlzstrukturen ist das Plangebiet
aus Sicht des naturraumlichen Ortsbildes wenig bedeutend; die friiher vorhandenen Indust-
riehallen hatten keinerlei gestalterischen Wert.

45 Klima

Hinsichtlich der Klima- und Luftsituation ist der Geltungsbereich als stark versiegelte in-
nerdrtliche Flache mit entsprechender Vorbelastung (hohe Temperaturschwankungen im
Tagesgang, geringe Evapotranspiration durch fast vollstindig fehlende Vegetation) zu
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sehen. Eine Bebauung entsprechend der durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
vorgegebenen Mdglichkeiten wirde diese Situation noch verscharfen.

Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Kaltluftabflussbahnen sind von der Planung
nicht betroffen. Auch die Luftqualitat ist durch die angrenzenden Nutzungen (v.a. Verkehr
auf der Ansbacher Stral3e) vorbelastet.

5 Planung

5.1 Planungsziele / Planungsgrundséatze

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung im Fokus der Anpassung an kiinftige soziale, wirtschaftliche und umwelt-
schitzende Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber kinftigen Generationen ge-
recht werden. Er soll dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, die natir-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innen-
entwicklung erfolgen.

Weiterhin findet die gewlinschte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung insbesondere in
folgenden Planungsgrundsatzen geman § 1 Abs. 6 BauGB ihren Ausdruck:

e Beachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung durch die Prifung maogli-
cher immissionswirksamer Auswirkungen sowie der der Schaffung eines in sich
durchgrinten und weitestgehend autofreien Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat

e Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, der Schaffung und Erhal-
tung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und den Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie der Bevolkerungsentwicklung durch die Ausweisung eines Wohnge-
biets mit Wohnraum fiir unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen

e Bericksichtigung der sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbe-
sondere der Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen,
unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner sowie der Belange des Bil-
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung durch die fu3laufige Anbindung
des Plangebietes zur Altstadt sowie zu vorhandenen Bildungs- und Sporteinrichtun-
gen

e Beachtung der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds durch eine architektoni-
sche Einbindung der geplanten baulichen Anlagen in die vorhandenen Strukturen

e Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege durch die Integration von griinordnerischen Maflnahmen

e Bericksichtigung der Auswirkungen auf die natirlichen Ressourcen, insbesondere
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt durch die Entsiegelung
und Begriinung des Plangebietes aul3erhalb der Gebaude

e Bericksichtigung der Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen sowie sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwéassern) durch die Prifung
von evtl. notwendigen LarmschutzmalRnahmen im Quartier
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e Bericksichtigung der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie durch die bauliche Ermdglichung und Optimierung fur den
Einsatz von Solar- und Photovoltaikanlagen

¢ Beachtung der Belange des Personen- und Guterverkehrs unter besonderer Berlck-
sichtigung einer Vermeidung von unndétigen motorisierten Individual-Verkehrsstromen
im Quartier durch die Vermeidung von Durchgangsverkehr, eine Anbindung des Plan-
gebiets an das OPNV-Netz (Bushaltestellt) und eine hohe Durchlassigkeit des ge-
planten Wohngebiets fir Ful3ganger und Radfahrer

e Bericksichtigung der Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebau-
lichen Planung (z.B. ISEK)

5.2 Planungsabsichten und Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

Vom Bauherrn wurde ein Rahmenplan / stadtebauliches Konzept flr das ehemalige Na-
gelein-Areal entwickelt. Dieses dient als Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan.

5.2.1 Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird gemaR seiner kinftigen Nutzungen (Wohnen und Kindertagesstatte)
als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal’ § 4 BauNVO festgesetzt — anstelle der Festset-
zung als Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan. Einschrankend werden die in einem WA ausnahmsweise zulassigen Nutzungs-
arten wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe aufgrund ihrer Verkehrsfrequenzen und da-
mit verbundenen Immissionen in der Nachbarschaft ausgeschlossen. Neben der Wohn-
funktion kdnnen auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sowie nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe angesiedelt werden.

Im Geltungsbereich ist im Norden die Errichtung einer 5-gruppigen Kindertagesstatte vor-
gesehen, auf der im oberen Geschoss Wohnungen entstehen sollen.

Im Ubrigen Plangebiet sind vorwiegend Wohnungen geplant — einmal durch den Umbau
des bestehenden Lager- und Birogebaudes mit zwei Anbauten im Norden sowie durch
drei Mehrfamilienhauser westlich davon. Hierbei sind unterschiedliche Wohnformen ange-
dacht: unterschiedliche Grundrisse ermdglichen sowohl Singlewohnen als auch Mehrge-
nerationenwohnen im Plangebiet.

Insgesamt ist die Entstehung von ca. 80 neuen Wohneinheiten geplant.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung und Hohe baulicher Anlagen

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den Orientierungswerten ge-
man § 17 BauNVO.

Die GRZ wird mit maximal 0,4 deutlich niedriger als im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
festgesetzt. Sie gibt an, wieviel Grundsticksflache durch bauliche Anlagen und andere
Bodeneingriffe / Beldge etc. versiegelt werden darf. Dabei sind samtliche Zufahrten,
Zuwege, Terrassen etc. mitzurechnen. Diese GRZ darf im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
um 50% uberschritten werden — jedoch nicht durch das Hauptgebaude und die zu ihm
gehdrigen Versiegelungen (Anbauten, Wintergarten, Terrassen etc.), sondern nur durch
Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten usw. Als BezugsgroRe fur die Berechnung ist das
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jeweilige Baugrundstiick heranzuziehen. Als Baugrundstick gilt diejenige Flache, die im
Bauland (= Baugebiet) hinter der festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt.

Die GFZ gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache im Hauptgebaude je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig ist. Sie wird nur in den Vollgeschossen angerechnet.
Im WA variiert die GFZ entsprechend der zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Sie wird fur
das Plangebiet auf maximal 1,2 begrenzt.

Im ndrdlichen Bereich des WA (nérdlich des Fu3- und Radweges) soll ein Gebaude mit
zwei Vollgeschossen und einem zurtickversetzten Staffelgeschoss entstehen. In diesem
sind im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss eine 5-gruppige Kindertagesstatte vorgese-
hen, wahrend im zweiten Obergeschoss Wohnen erméglicht werden soll.

Das vorhandene Bestandsgeb&ude (ehemaliges Biro- und Lagergebaude) wird zu Wohn-
raum umgebaut und durch ein zurtickversetztes Staffelgeschoss erganzt.

Dieses Gebaude wird durch zwei Anbauten nach Norden erganzt, die maximal drei Vollge-
schosse aufweisen und zur Nachbarbebauung nach Norden terrassenférmig in ihrer Ge-
schossigkeit abgestuft werden.

Im westlichen Plangebiet sollen drei freistehende Mehrfamilienhauser mit jeweils drei Voll-
geschossen und einem zurlickversetzten Staffelgeschoss errichtet werden

Damit sich die Geb&dude hdhentechnisch in ihre Umgebung einfliigen, wird deren Hohe
durch die maximale Zahl der Vollgeschosse sowie eine maximale Wandhdhe beschrankt.
In Verbindung mit den zulassigen Dachformen (Flachdach oder flachgeneigtes Walmdach)
kann das Ausmal der absoluten Héhe im Geléande ausreichend bestimmt und geldndeent-
sprechend eingegrenzt werden.

5.2.3 Bauweise / iiberbaubare Grundstiicksflache / Abstandsflachen

Die Bauweise im WA wird als abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO in der
Form festgesetzt, dass innerhalb der liberbaubaren Grundstlicksflache des Bestandsge-
baudes auch durchgehende Baukoérper mit einer Lange Uber 50 m zulassig sind. Im Bereich
der westlichen Mehrfamilienhauser wird durch eine geringere als die 50 m zuldssigen Bau-
korper verhindert, dass die Uberbaubare Grundstiicksflache hier durch zu lange Baukorper
verdichtet wird.

Mit der Umnutzung des Bestandsgebaudes ist insbesondere auch eine Schonung von Res-
sourcen im Vergleich zu einer reinen Neubebauung gegeben. Trotz der abweichenden Bau-
weise ist eine ,uferlose” und Ubermaflige Bebauung im vorliegenden Fall nicht méglich, da
dies durch die festgesetzten Baufenster begrenzt wird. Zudem wird die festgesetzte GRZ
im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan deutlich verringert, was den Versie-
gelungsgrad im Vergleich zum bestehenden Baurecht deutlich reduziert.

Die Uberbaubare Grundstuicksflache ergibt sich fir das WA durch Baufenster, welche durch
die Festsetzung von Baugrenzen definiert werden.

Die festgesetzten Baufenster beinhalten keine Abstandsflachen. Es gelten die gesetzlichen
vorgeschriebenen Abstandsflachen gemalR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 Bayerische Bauordnung
(BayBO).

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse werden durch diese Abstandsflachenregelung ge-
wabhrleistet, da eine ausreichende Belichtung und Bellftung gegeben sind.

Durch die vorgesehene Bebauung und deren h6henmafige Abstufung (v.a. nach Norden)
kann sichergestellt werden, dass die Belichtungsverhaltnisse fir die umliegende Bebauung
sich nicht erheblich verédndert, so dass dem Riicksichthnahmegebot gegeniiber den Nach-
barn durch die Planung Rechnung getragen wird.

~
'4 u-‘v"”f“"“l4'lV
VOGELSANG @ e



5.2.4 VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Beim Plangebiet handelt es sich um ein von drei Seiten verkehrlich angebundenes Ge-
lAnde. Im Nordwesten existiert eine Zufahrt nérdlich eines groRen Trafogebdudes von der
Ansbacher Stral3e bzw. Zur Schwedenschanze. Hierlber sollen kinftig die Kindertages-
statte und die Wohnungen nérdlich des von Ost nach West das Plangebiet querenden
FuRR- und Radwegs erschlossen werden.

Das sudlich dieses Weges liegende Plangebiet wird hauptsachlich vom Steinweg im
Nordosten erschlossen. Hierliber werden sowohl ebenerdige Stellplatze bzw. Carports als
auch die Zufahrt zu einer Tiefgarage angebunden.

Die hier vorgesehenen Carports werden mit einer Dachbegriinung und mit Pflanzflachen
in regelmaRigen Abstanden zwischen ihnen (gemaf Vorgaben der Garagen- und Stell-
platzverordnung) versehen. Sie dienen als optische und akustische Abschottung der Ein-
fahrt zu den Nachbarn.

Etwas weiter sudlich sollen einige ebenerdige Bewohner- und Besucherstellplatze / -car-
ports Uber den vorhandenen Ast Sudlicher Steinweg angefahren werden.

Eine weitere Zufahrtsmoglichkeit in das Quartier existiert im Stiden von der Ansbacher
Stral3e aus (FI-Nr. 258/1). Hierliber kdnnen die stdlichen beiden Mehrfamilienhauser so-
wie die diesen zugehorigen Stellplatze angebunden werden.

Um die ErschlieBung der Tiefgarage nicht an dem bereits zu Stol3zeiten stark belasteten
Steinweg zu konzentrieren, werden derzeit noch zwei weitere Anschlussoptionen ver-
kehrstechnisch gepruft:

o Option 2a: eine Anbindung an die Ansbacher Stral3e im Westen stidlich des Trafos
o Option 2b: eine Anbindung an die Ansbacher Stral3e im Suden lber ein Grundstiick
der evangelischen Landeskirche / den Pfarrhausgarten

Fur beide Optionen wirden Gehdlzrodungen, Flacheninanspruchnahmen und Geléande-
veranderungen erforderlich werden.

Insgesamt sind fir die geplanten Wohnungen und die Kindertagesstatte ca. 137 Stell-
platze gemal Garagen- und Stellplatzverordnung im Plangebiet nachzuweisen. Diese
kénnen Uber die verschiedenen ebenerdigen Moglichkeiten — Stellplatze / Carports - so-
wie die grol3e Tiefgarage nachgewiesen werden.

Fur Fahrrader ist in der Tiefgarage ebenfalls ausreichend Platz vorgesehen. Dartber hin-
aus sind in Verbindung mit der eingehausten Millsammelstelle im Osten, in Verbindung
mit den Stellplatzanlagen am Stidlichen Steinweg sowie bei den Mehrfamilienh&usern im
Suden auch uberirdische und direkt an den Hauseingangen liegende (liberdachte) Stell-
platze fur Fahrrader geplant.

Fahrradabstellplatze sind deshalb im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans zu-
lassig. Eine Lageeinschrankung / -definition ist nicht erforderlich, da von diesen Einrichtun-
gen keine erheblichen Larmbelastungen zu erwarten sind und sie somit u.a. im Zuge der
Larmbetrachtung keine Rolle spielen.
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Zu Ful3 und mit dem Rad wird das Quartier — neben dem querenden Ful3- und Radweg —
Uber interne, die durchgriinten Freiflachen zwischen den Gebauden durchlaufende Wege
nach allen Seiten gut an seine Umgebung angebunden.

Die erforderlichen Flachen zur Aufstellung fir Feuerwehrfahrzeuge gemaf DIN 14090 zur
Sicherstellung des zweiten Rettungsweges sind im Zuge der detaillierten Objekt- und Ge-
baudeplanung zu konkretisieren und falls erforderlich vorzusehen.

5.2.5 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 mdglich.

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Ansbach Gbernommen und sichergestellt.
Im Plangebiet wird eine eingehauste Millsammelstelle fir die Abféalle aus den Wohnanla-
gen an der 6stlichen Einfahrt vom Steinweg vorgesehen.

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

Die erforderliche Loschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 300 Meter Uber
geeignete Loschwasserentnahmemdglichkeiten zur Verfigung zu stellen. Als Léschwas-
serentnahmestellen kénnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische
Loschwasserbehélter nach DIN 14 230 oder auch Léschwasserteiche nach DIN 14 210
angesehen werden. Fir den Erstangriff/-einsatz sind grundsétzlich Unter- oder Uberflurhyd-
ranten aus der offentlichen Ldschwasserversorgung anzusetzen. Hierbei sind fir eine
Loschgruppe mindestens 800 Liter/min sicherzustellen. Unter Bezugnahme des auf den
Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr mitgefihrten Schlauchmaterials ist mindestens eine ge-
eignete Loschwasserentnahme zu den einzelnen Objekten im geplanten Gebiet in maximal
100 Meter erforderlich, um das Wasser zum Einsatzfahrzeug heranzufiihren und nach
Druckerhohung an die Einsatzstelle zu verteilen. Die dargelegten Anforderungen an die
Ldschwasserversorgung sind im Zuge der detaillierteren ErschlieBungs- und Freiflachen-
planung zu bertcksichtigen.

Aufgrund der Ergebnisse einer Baugrunduntersuchung (Geotechnik GmbH Prof. Dr.-Ing.
Herrmann & Partner, 29.06.2016) ist davon auszugehen, dass eine gezielte Versickerung
der beim Bemessungsregen anfallenden Abflussmengen von Dach- und Oberflachenwas-
ser im Plangebiet wegen der tonig-sandigen Boden und der relativ oberflachennah anste-
henden Tonsteinschichten nicht mdglich ist. Ein Oberflachengewasser oder eine vorhan-
dene Regenwasserkanalisation als Vorfluter steht hier nicht zur Verfigung und kann auf-
grund der innerstadtischen Lage nicht wirtschaftlich errichtet werden.

Die Abwasserentsorgung des Baugebietes ist daher unter Berticksichtigung der vorgenann-
ten Aspekte nur Giber den Anschluss an das vorhandene Mischsystem mdglich. Die bis zum
Beginn der Bauarbeiten auf dem Geldnde vorhandene Bebauung und die dazugehérigen
Belagsflachen, die insgesamt zu einem hodheren Versiegelungsgrad fihrten als dem, der
nun durch den Bebauungsplan ermdglicht wird, wurden bereits im Mischsystem entwéssert;
von daher kann von einer ausreichenden Kapazitat des Kanals ausgegangen werden.

Um den erhohten Intensitaten und Haufigkeiten von Starkregen durch die Klima&nderung
bei der Kanaldimensionierung vorsorgend Rechnung zu tragen, wird von Seiten des Was-
serwirtschaftsamtes Ansbach grundsatzlich empfohlen, fir die Bemessungsabflisse bei
Bedarf die rechnerisch zulassigen Wiederkehrzeiten von Uberflutungen angemessen zu
erhohen. Dabei wird auf das LfU-Merkblatt Nr. 4.3/3 ,Bemessung von Misch- und Regen-
wasserkanalen, Teil 1: Klimawandel und méglicher Anpassungsbedarf* verwiesen.
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Durch das Plangebiet verlaufen verschiedene Leitungstrassen, welche im Planblatt nach-
richtlich iUbernommen wurden. Diese miissen bei samtlichen Bauarbeiten im Plangebiet be-
ricksichtigt, erhalten und gesichert werden. Im Bereich des 6ffentlichen Ful3- und Radwe-
ges sind dies eine Stromleitung der Main-Donau-Netzgesellschaft sowie eine unterirdische
Telekommunikationsleitung der Deutschen Telekom. Weiterhin verlauft ein stadtischer
Mischwasserkanal quer durch das Sondergebiet.

Im innerstadtischen Bereich soll die vorhandene Qualitat der Straf3en und Freirdume in
ihrer Wirkung als Gesamtraum erhalten und verbessert werden. Eine oberirdische Verle-
gung von Versorgungsleitungen wuirde zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbil-
des filhren. Sie wird daher ausgeschlossen.

5.2.6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans wurden ausfihrliche
Immissionsschutztechnische Berechnungen und Gutachten angefertigt, um den ausrei-
chenden Schutz der bestehenden Wohnbebauung durch die damals angedachte Nutzung
des Vollsortimenters zu gewahrleisten.

Nachdem durch diese Anderung des Bebauungsplans nun ebenfalls Wohnbebauung so-
wie eine Kindertagesstatte vorgesehen sind und diese Nutzungsarten grundsatzlich in ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet zulassig sind, wird von keinerlei Beeintrachtigungen auf
umliegenden relevanten Wohnnutzungen ausgegangen, die LarmschutzmafRhahmen bei
Realisierung der Planung erforderlich machen.

Dies wird bis zum Entwurf der Planung nochmals gutachterlich Gberpruft werden.

5.2.7 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

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

Die erste Flache befindet sich im Nordwesten bei der Einfahrt zur Kindertagesstatte und
regelt ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des nérdlich angrenzenden Anliegers Flurstiick
1921, dass hierdurch auch bei Umsetzung der Planung weiterhin gesichert ist.

Am sidlichen Rand des Plangebietes wurde fiir die hier angrenzenden Nachbarn (Flurstu-
cke 263, 1919 und 1667/58) ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt, da diese hier schon seit
Jahren ein zugesichertes Recht fir diese Flachen zur ErschlieBung ihrer Grundstiicke be-
sitzen.

5.2.8 Altlasten

Aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung des Gelandes wurde bereits eine Altlas-
tenuntersuchung durchgefiihrt, ein Sanierungskonzept erarbeitet und die Bodensanierung
bereits durchgefiihrt: Die Sanierungsplanung fir die friher bestehenden Bodenverunreini-
gungen (u.a. aus der friiheren Industrienutzung; hier: Kesselhaus und ,altere BOWE-An-
lage®) ist gemald den Berichten des Gutachters bereits abgeschlossen (R&H Umwelt
GmbH, 20.11.2003 und 02.07.2002), so dass hiervon keine Gefahr mehr fur die menschli-
che Gesundheit ausgeht. Fur Material, das auf dem Grundstick verbleibt, sind somit keine
weiteren MaRnahmen erforderlich. Uberschussiger Aushub wird gemafR dem geltenden Bo-
denschutz- und Abfallrecht behandelt.

Im Zuge einer Untersuchung der Raumluft in den KellerrAumen, die erhalten bleiben und
als Grindung fur die neuen Gebaude verwendet werden sollen (R&H Umwelt GmbH,
06.03.2017), wurde keine Gesundheitsgefahrdung festgestellt.

Somit kann eine altlastenfreie Wohnumgebung gewahrleistet werden kann.
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Auf die Festsetzung von privaten oder offentlichen Griinflachen wird im vorliegenden Fall
verzichtet, da Gber die GRZ und die zeichnerisch festgesetzten Pflanzbindungen (s.u.) be-
reits eine deutlich tGber den Ausgangszustand und Uber das bestehende Baurecht hinaus-
gehende Entsiegelung und Durchgriinung des Geltungsbereichs sichergestellt wird.

5.2.9 Belange von Natur und Landschaft / Griinordnung

Die bestehende Laubhecke entlang der Zuwegung im Nordosten wird als zu erhalten fest-
gesetzt, um die Begrinung und optische Abgrenzung der Wegeverbindung von den sidlich
angrenzenden Carports und Stellplatzen sicherzustellen.

Im Geltungsbereich werden insgesamt 33 Baumpflanzungen zeichnerisch festgesetzt.
Dadurch wird das Gebiet — vor allem im Vergleich zum Ausgangszustand und zur friheren
Bebauung — stark durchgriint, optisch aufgewertet und neue Lebensraume fir baumbewoh-
nende Tierarten geschaffen. Im Vergleich zum rechtsverbindlichen B-Plan werden die ver-
pflichtend festgesetzten Baumpflanzungen aus rdumlichen Grinden leicht reduziert, kon-
nen jedoch durch die nun vorgesehenen Nutzungen deutlich besser im Gebiet verteilt wer-
den. So ist nun zum Beispiel eine lineare Pflanzung entlang des Fuf3- und Radweges még-
lich, die durch die Festsetzungen auch sichergestellt wird. AuBerdem werden innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete im Vergleich zum rechtsverbindlichen B-Plan viel gré3ere un-
versiegelte Pflanzflachen entstehen, da die GRZ deutlich niedriger liegt.

Die Baumpflanzungen gestalten vor allem den Fuf3- und Radweg, die Stellplatzanlagen (zu-
satzlich zu den Vorgaben der Garagen- und Stellplatzverordnung) und die Freiflachen in
den Wohnbereichen und dem Kita-Gelande. Fir die Baumpflanzungen kénnen sowohl
Kleinbaume (Wuchsklasse 1) als auch GroRRbaume verwendet werden; auf eine detaillier-
tere Festsetzung wurde hier zu Gunsten einer hdheren Flexibilitat bei der Ausfihrungspla-
nung verzichtet. Aus dem gleichen Grund soll nur die Anzahl der Baumpflanzungen bindend
festgesetzt werden, nicht aber der Standort der einzelnen Baume. Die einzige Ausnahme
davon bildet die Baumreihe entlang des Ful3- und Radweges.

Flachdacher auf den Hauptgebauden und die Dacher von Carports sollen begriint werden.

5.2.10 Artenschutzrechtliche Anforderungen

Das Plangebiet weist insgesamt keine Strukturen auf, welche als Lebensstatte fir nach
europaischem Recht geschiitzte Tierarten von Bedeutung sein kénnten; eine spezielle ar-
ten-schutzrechtliche Prifung (saP) und MalRnahmen zur Vermeidung oder Kompensation
artenschutzrechtlicher Konflikte (z.B. CEF-Mal3nahmen) sind daher nicht erforderlich. Dies
gilt jedoch nur fur den Fall, dass weder die Option 2a noch die Option 2b fir die westliche
Zufahrt umgesetzt werden.

5.2.11 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans wird im sogenannten Beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB erstellt. Auf eine Bilanzierung der Eingriffe und eine Zuordnung
externer Ausgleichsflachen nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kann daher
verzichtet werden, da die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gemaf 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.

Dies ist hier insbesondere der Fall, als durch diese Anderung eine geringere Versiegelung
des Plangebiets erfolgt als durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan zuldssig war
(GRZ 0,4 statt 0,85) oder auch nach derzeitiger Nutzung vorherrscht.

Eine Festsetzung zu Ausgleichsmalinahmen oder zur Zuordnung externer Ausgleichsfla-
chen erlbrigt sich somit.
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Aufgrund der Anderung des Bebauungsplans im Beschleunigten Verfahrens gemai § 13a
BauGB und einer festgesetzten bzw. zulassigen 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.

5.3 Umweltprufung

6 Das Plangebiet in Zahlen

Allgemeines Wohngebiet (WA) 12.351 m? 83 %
Offentliche Verkehrsflache 2.433 m2 16 %
Flachen fur Ver- und Entsorgung 92 m2 1%
Gesamtflache Geltungsbereich 14.876 m? 100,00 %

Nirnberg, 21.07.2021
Bearbeitet: Dipl.-Ing. Kristina Vogelsang; Dipl.-Ing. Sebastian Klebe
in Zusammenarbeit mit der Stadt Herrieden
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