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Vorbemerkungen

Anlass der Planung/ Planungserfordernis/ Bedarf

In der Stadt Ansbach besteht derzeit eine grof3e Nachfrage nach Wohnungen und Eigenheimen in allen GréRen und
Bauformen und fiir alle Bevolkerungsschichten. Die aktuelle Entwicklung der Zuwanderung sowie der Trend zu einer
geringeren Belegungsdichte der Wohnungen sowie verstarkter Zuzug durch Migration verstarkt diese Nachfrage noch.

Auf der Gegenseite steht von privater Seite Bauland nicht in ausreichendem MaRe zu Verkauf bereit. Die Stadt mdchte
kurzfristig Baugrundstlicke zur Deckung der Nachfrage zur Verfligung stellen. Das geplante Gebiet entwickelt sich aus
dem Flachennutzungsplan, zur Bebauung der Flache wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) erforderlich. Das Plangebiet grenzt an die bestehende Wohnbebauung des Bebauungsplanes Nr.
50 ,Fir das Gebiet Weinberg-Plateau” an und ist bereits im Flachennutzungsplan der Stadt als Erweiterung der Wohn-
flachen am Weinberg vorgesehen.

Samtliche Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum der Stadt Ansbach und ste-
hen mit Rechtswirksamkeit und Bereitstellung der ErschlieBung zum Verkauf und fiir Bebauung zur Verfugung. Der
Entstehung von Bauliicken und dem Vorhalten unbenutzter Infrastruktur durch Zuriickhaltung von Baugrundsticken
fur nachfolgende Generationen wird so wirksam entgegengetreten.

,Der Mietwohnungsmarkt in der Stadt Ansbach ist gegenwértig von steigenden Angebotsmieten geprégt. Zum einen
tragt die positive Bevolkerungsentwicklung zu einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Ansbach bei.
Zum anderen filhrt der stetige Wegfall von geférderten Wohnungen aus der Sozialbindung zu einer Verknappung des
Wohnraumangebots im niedrigen Preissegment. Vor dem Hintergrund einer derzeit prognostizierten weiterhin positi-
ven Bevolkerungsentwicklung ist zu erwarten, dass sich die bereits zeigenden Trends weiter verschérfen werden,
wenn die Bereitstellung neuen Wohnraumangebotes, insbesondere im Bereich des ,bezahlbaren Wohnraums" im Ge-
schosswohnungsbau, ausbleibt.

Die Mohilisierung von Wohnbauland zur Entwicklung von Geschosswohnungsbau gestaltet sich fir die Stadt Ansbach
aktuell allerdings schwierig, da geeignete Flachen im kommunalen Eigentum fehlen. Die deshalb notwendige Koope-
ration mit privaten Eigentimern und potentiellen Vorhabentrégern ist stets an die Neuverhandlung von Entwicklungs-
vereinbarungen geknipft, da eine Verkaufsbereitschaft zu tblichen Preisen in der Regel nicht gegeben ist. 1

Das Baugebiet liegt innerhalb des Naturpark Frankenhéhe, jedoch auRerhalb ausgewiesener Landschaftsschutzge-
biete. Im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde die Bereitstellung der Flachen als zukinftige
Siedlungsflachen bereits nach vormals geltenden Grundlagen abgewogen. Dariiber hinaus begriindet sich die Inan-
spruchnahme dieser Flachen aus dem prognostizierten Wohnbaulandbedarfs fir die Stadt Anshach im Jahr 2042.
Unter Zuhilfenahme der Flachenmanagementdatenbank des Landesamts fiir Umwelt und den Daten des Statistischen
Landesamtes ergibt sich fir die Stadt Ansbach bei einem Auflockerungsbedarf von 0,14 % ein Bedarf an Wohnbaufla-
chen von 19,6 ha. Dieser errechnet sich aus der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung und dem Bedarf an
Wohneinheiten beeinflusst durch die Verénderung der Belegungsdichte von Wohnungen.

Zwar sind im Stadtgebiet der Stadt Ansbach (Wohn-)Bauliicken im Innenbereich nach & 30 und § 34 BauGB vorhan-
den, diese sind, auf Grundlage von Erhebungen der Stadt Anshach im Rahmen einer Bauliickenaktivierung aus dem
Jahr 2024, ausschlieRlich im Privateigentum. Zudem besteht eine als sehr gering einzustufende Verkaufsbereitschaft
(weniger als flnf Eigentiimer) oder Bereitschaft zur Bebauung. Diese Flachen entziehen sich folglich dem Zugriff der
Stadt Ansbach als planende Kommune. Weitergehende Potentiale der Innenentwicklung, welche den ermittelten Be-
darf an Wohnbauflachen annahernd decken kénnten, sind im Stadtgebiet der Stadt Ansbach derzeit nicht vorhanden,
weshalb zur weiteren Siedlungsentwicklung auf die in Flachennutzungsplan hierfiir enthaltenen Au3enbereichsflachen
zurlickgegriffen werden muss.

1 Auszug aus der Sitzungsvorlage zum Ansbacher Wohnungsbaumodell (AWM) der offentlichen Sitzung des Bauausschusses
vom 27.11.2017 und des Stadtrates vom 20.03.2018.
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Verfahren zur Aufstellung

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) im Regelver-
fahren aufgestellt.

Verfahrensablauf:

Der Stadltrat hat in seiner Sitzung vom 26.07.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Die 6ffent-
liche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 08.09.2023 (FLZ Nr. 208).

Die friihzeitige Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Bekanntma-
chung vom 08.09.2023 mit Hinweis, dass das Planungskonzept in der Zeit vom 11.09. bis 13.10.2023 im Amt fiir
Stadtentwicklung und Klimaschutz der Stadt Ansbach eingesehen werden kann. Wahrend dieser Frist stand die
Stadtverwaltung fiir Informationen (ber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie deren voraussicht-
lichen Auswirkungen zur Verfiigung. Es bestand Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung der Planung

Die planungsrelevanten Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Nachricht vom 08.09.2023
mit Fristsetzung vom 11.09.2023 bis 13.10.2023 gemal § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom .......... den Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt und die 6ffentliche
Beteiligung nach § 3 Abs. 2 sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am.......... ortsiiblich bekannt gemacht.

Die 6ffentliche Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung fir die Dauer eines Monats im
Zeitraum vom .......... bis...........

Die Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden er-
folgte mit Schreiben vom .......... im Zeitraum vom ........... bis ...........

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am ................... den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Grundlagen des Bebauungsplans

Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Plan-
zeichenverordnung PlanZVO) und die Bayerische Bauordnung (BayBO) in den aktuell gliltigen Fassungen. Parallel zu
der stadtebaulichen Planung werden nach den Vorschriften des Gesetzes (iber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) und des Gesetzes (iber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und
die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) die Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in die Bauleitplanung integriert.

Ziele der Planung
Mit der Planung werden insbesondere folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

¢ Bereitstellung von Flachen fiir das Angebot von dringend benétigtem Wohnraum in unterschiedlichen Baufor-
men und unterschiedliche Bedarfe,
¢ Schaffung einer neuen leistungsfahigen Verkehrsanbindung fir die Bauflachen am Weinberg.
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Einfigung in die Uberdértliche Planung (LEP, Regionalplan)

Die Stadt Ansbach liegt laut der Strukturkarte (Anlage 2) zum LEP innerhalb des allgemeinen l&ndlichen Raums mit
besonderem Handlungsbedarf. Die Stadt Ansbach ist als Oberzentrum im System zentraler Orte eingestuft.

Ausschnitt Strukturkafte (EEP 26'1'3,'Anhang' 2)

Folgende Ziele und Grundsatze sind insbesondere relevant fir die vorliegende Planung:

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten. Die Stérken und
Potentiale der Teilrdume sind weiterzuentwickeln. Alle tiberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen ha-
ben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen (LEP 2013, 1.1.1, (Z), S. 8). Hierfiir sollen inshesondere die Grundla-
gen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden (LEP 2013, 1.1.1, (G), S. 8).

Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame Flachennutzung
ermdglichen, verfolgt werden (G) LEP 1.1.3 Ressourcen schonen (Abs. 2).

Klimaschutz- Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen soll auf die Klimaneutralitat in Bayern hingewirkt
werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch die Reduzierung
des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung und die verstérkte Erschlieflung,
Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energien und nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundéarrohstof-fen. (G)
LEP 1.3.1 Klimaschutz (Abs. 1 und 2)

Raumstruktur
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und
Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann (LEP 2013, 2.2.5 (G), S. 29).

Siedlungsstruktur

LEP 3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der
Schonung der natlirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhéngenden Landschaftsraume ausgerichtet
werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwe-cke sowie flr Versorgungs- und Freizeiteinrich-
tungen soll abgestimmt erfolgen. Ergénzend kann auf der Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein Aus-
gleich zwischen Gemeinden stattfinden.
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(G) Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll tiberwiegend an Standorten erfolgen, an denen ein raumlich ge-
biindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fu3-
laufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

LEP 3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitatsentwicklung

(G) Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilitatsanspriichen der Bevélkerung sowie
neuen Mobilitdtsformen sollen regionale oder interkommunale abgestimmte Mobilitatskonzepte erstellt werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das éffentliche Ver-
kehrsnetz beriicksichtigen.

LEP 3.1.3 Abgestimmte Siedlungs- und Freiflichenentwicklung (G) Auf die Freihaltung geeigneter, gliedernder Frei-
flachen und Landschaftsraume zum Erhalt der Biodiversitét, zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erh6hung
der Lebensqualitét, insbesondere in den stérker verdichteten Bereichen von Stadten und Gemeinden, soll in der kom-
munalen Siedlungsentwicklung hingewirkt werden.

LEP 3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur Verfiigung stehen.

LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen ver-
mieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

LEP 5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschatftlicher Nutzflachen (Abs. 2)

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden. Insbesondere fiir
die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden.

LEP 6.2.2 Windenergie (Abs. 4; gehort inhaltlich zu 6.2.3 Photovoltaik)
(G) Auf einen verstérkten Ausbau der Photovoltaik auf Dachflachen und anderweitig bereits iiberbauten Flachen soll
hingewirkt werden.

Gemal der Karte Raumstruktur des Regionalplans ist Ansbach Oberzentrum im Stadt- und Umlandbereich der Region
(8) Westmittelfranken im Schnittpunkt zweier Entwicklungsachsen von (iberregionaler Bedeutung.

Regionalplan Region Wesimittelfranken (8)
Raumstruktur

Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (8) Raumstruktur Karte 1
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Ziel des Regionalplans ist insbesondere in den zentralen Orten an Entwicklungsachsen im Bereich der Wohnsied-
lungstatigkeit Bauland in ausreichendem Umfang bereitzustellen (RPV, (Z) 3.2.1)

(B) 3.2.1 Das allgemeine Ziel des Wohnungsbaus ist die Versorgung der Bevélkerung mit angemessenem Wohnraum.
In den l&ndlich strukturierten Gebietsteilen der Region uberwiegt das Eigenheim. Lediglich in den St&dten hat der
verdichtete Geschosswohnungsbau mit Miet- und Eigentumswohnungen einen erheblichen Anteil. Um den Wohnan-
spriichen der Bevolkerung gerecht zu werden, wird es notwendig sein, neue Wohnungen méglichst in der Form des
Wohneigentums, aber auch als Mietwohnungen (z.B. Einliegerwohnungen) zu schaffen. Dies gilt insbesondere fiir die
zentralen Orte, flir Gemeinden an Entwicklungsachsen und fir Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Be-
reich der Wohnsiedlungstatigkeit. Die Beriicksichtigung der Bedingungen, die den sozialen Wohnungsbau ermdgli-
chen, soll sicherstellen, dass die Erstellung oder der Erwerb von Wohneigentum ausreichend fiir breite Schichten der
Bevolkerung moglich ist. Der Bauleitplanung kommt daher die besondere Bedeutung fir die rdumliche Steuerung des
Wohnungsbaus zu. Im Zusammenhang mit der Baulandbereitstellung wird es fiir unerlasslich gehalten, in neuen Bau-
gebieten durch bauleitplanerische Festsetzungen und baubehdrdliche Beratung der Bautrager auf eine dkologische
und ressourcenschonende Bau- und Siedlungsweise hinzuwirken. In Gebieten mit landlicher Neuordnung bieten sich
die Baulandbeschaffung durch die Flurbereinigung und die damit verbundenen Baulandumlegungen an.

Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den zentralen Orten bedarfsgerecht ange-
strebt werden (RPV, (Z) 3.2.2).

(B) 3.2.2 Der verbreitete Wunsch nach Wohneigentum (bevorzugt Eigenheim mit Garten) hat in der Region einen
groRen Flachenbedarf zur Folge. Dieser wurde und wird durch die Ausweisung von Wohngebieten gedeckt. Dies hat
in der Vergangenheit haufig zu unschonen Veranderungen dérflicher Ortsbilder und —strukturen sowie in den Stadten
mitunter zu unerwiinschten Ausuferungen in die freie Landschaft geftihrt. Hoher Landverbrauch fiihrt vor allem in den
Stédten und zentralen Orten wegen der hier vorliegenden GréRenordnungen u.a. zu schwerwiegenden siedlungsstruk-
turellen Problemen, in vielen Féllen zur Zersiedlung der Landschaft und zu Belastungen des Naturhaushalts. Es ist
deshalb ein Anliegen der Regionalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der Landschaft soweit wie
maglich durch flachensparende Bauweisen zu vermindern und dabei trotzdem die gewiinschte Bildung von Wohnei-
gentum zu ermdglichen. Dem kommt der verdichtete Wohnungsbau, z.B. in der Form des Geschosswohnungsbaus
(Eigentumswohnungen) entgegen. Geschosswohnungsbau ist eine stadtische Wohnform und daher nur in Siedlungs-
gebieten mit stadtischem Charakter angemessen. Die Verwirklichung einer solchen Wohnform richtet sich nach stad-
tebaulichen Gesichtspunkten sowie nach dem Bedarf, nicht nur an Eigentumswohnungen, sondern auch an Mietwoh-
nungen. Preiswerte Mietwohnungen in Geschosshausern kommen hauptséchlich fir Personengruppen in Betracht, fur
die das Wohneigentum nicht zu verwirklichen ist. Dabei ist besonders die Beriicksichtigung der Bediirfnisse von kin-
derreichen Familien, jungen Familien, alleinerziehenden Eltern, alten Menschen, Schwerbehinderten sowie Aussied-
ler- und Auslénderfamilien wichtig.

Die Stadt Ansbach méchte im Sinne des LEPs und des Regionalplans Baugebietsflachen zur Realisierung von Woh-
nen fiir unterschiedliche Bedarfe, insbesondere flir Familien bereitstellen.

Einfugung in die vorbereitenden Bauleitplanung (FNP/ LP)

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan/Landschaftsplan (FNP/LP) als Wohnbauflache mit éffentlichen
Griinflachen sowie eine Ortsrandeingrinung dargestellt. Beztiglich der Verkehrsanbindung wurde die Durchbindung
der Stral3e ,Am Weinbergplateau mit Anschluss an die St 2255 vorgegeben. Der Bebauungsplan entspricht damit dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Absatz 2, Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB).

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohnbaugebietes auf dem verhaltnismaRig kleinen Teil, der im FNP dargestellten
Griinflachen, Flurnummern 94/21 und 94/23 rechtfertigt sich aus dem Ubergang in eine konkrete Planstufe. Im — seit
Dezember 2000- wirksamen FNP wurde seinerzeit der stadtebauliche Entwurf aus dem Jahr 1995 fiir das Gebiet am
Weinbergplateau aufgenommen. Der Ubergang von der Siedlung ,Weinberg-Ost* — Bebauungsplan Nr. 50 — zum
Weinbergplateau sollte mittels trennendem Griinstreifen stadtebaulich gefasst werden. Der Ubergang zwischen den
Baugebieten orientiert sich nun neu an den angestrebten Nutzungsmdglichkeiten.
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2.1

Bild 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ansbach

Beschreibung des Bestandes

Lage, Umfeld

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtgebietes im Anschluss an die bestehende Bebauung des Bebauungsplanes
Nr. 50 ,Fir das Gebiet Weinberg-Plateau“. Das Gebiet wird im Weiteren im Osten durch den Tiergartenwald, im Wes-
ten durch die Staatsstrale 2255 und im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen begrenzt.

Es hat eine GrofRe von ca. 7,55 ha und ist noch unbebaut. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die
Grundstticke Flur-Nr. 883/2, 853/5, 887, 887/2, 888, 889, 891,892, 893, 893/2, 1406 alle Gemarkung Neuses sowie
die Grundstucke mit den Flur-Nrn. 94/21 und 94/23 der Gemarkung Hennenbach.

Mit dem Einbezug der beiden Flurnummern 94/21 und 94/23 wird durch den Bebauungsplan Nr. Ne 7 das Deckblatt
Nr. 5 zum Bebauungsplan Nr. 50 tiberplant.

Grinflachen, Schulen, Einzelhandel und das Krankenhaus sind in einem Radius von ca. 2.000m um die Plangebiets-
mitte vorhanden.
= Nachstgelegene Versorgungsmdglichkeiten an der Rettistrale ca. 1,5km FulRweg von der Gebietsmitte ent-
fernt.
= Entfernung zu Grundschule Weinbergschule Ansbach (ca. 2km FuRweg zur Gebietsmitte)
= Schulzentrum Nord Realschule und Gymnasium (ca. 2km FulRweg tiber Strither Berg zur Gebietsmitte)
= Bolzplatz, offentliche Griinflachen, Waldflachen mit Wanderwegen in direktem Anschluss
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Ubersicht: Lage und Nutzungen im Umfeld

2.2 Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird derzeit vollstandig intensiv landwirtschaftlich genutzt. An der Tiergar-

tenstral’e befindet sich auf Hohe der Einmiindung der StraRe Am Weinbergplateau eine Sammelstelle fiir Wertstoffe
mit einem geschotterten KFZ-Parkstreifen.

Bild : Wertstoffsammelstelle an der Tiergartenstralie
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2.3

Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt derzeit Uber die Stral3e Strither Berg im Norden an die Staats-
strafBe 2255 und im Siiden (iber die RettistralBe an die St 2255. Beide Anbindungen sind mit Problemen bzw. funktio-
nalen Mangeln behaftet. Fir die Anbindung im Norden stehen auf der Staatsstralie keine Ausleitungs- oder Abbiege-
spuren zur Verfiigung. Die StaatsstraBRe liegt im Einschnitt deutlich unterhalb des Geléndeniveaus des Plangebietes

Im Stden erfolgt die weitere Anbindung des Plangebietes im Kreuzungsbereich der Rettistral3e mit der St 2255 (Rug-
lander StralRe). Bei entsprechendem Verkehr auf der Rettistral3e verhindert ein Riickstau von an der Ampel wartenden
Kfz den Abfluss der von Norden iber den Striither Weg kommenden KFZ. Von Osten kann das Plangebiet Gber die
schmal ausgebaute und damit wenig leistungsféhige TiergartenstralRe erreicht werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird durch die Schaffung einer leistungsféhigen Anbindung mittels
Kreisverkehr fir den Geltungsbereich an die Staatstralie die Erschlieungssituation des Gesamtgebietes am Weinberg
insgesamt verbessert werden. Hierzu soll eine Durchbindung der von Siiden ankommenden StraRe ,Am Weinbergpla-
teau” zum Anbindepunkt Escherichstralle (Technologiepark TIZ) an die StaatsstralRe erfolgen.

OPNV-Anbindung der Flache bzw. des stdlich angrenzenden Wohngebietes erfolgt tiber die Buslinie 752, die vom
SchloR3platz tber den Striither Weg, die Tiergartenstrale bis zu Haltepunkt Weinbergplateau, weiter zum Krankenhaus
und tiber das Schulzentrum Nord wieder zum SchloRplatz verkehrt. Nach Realisierung des Bebauungsplanes kann die
Linien (iber die geplante HaupterschlieBung durch das Plangebiet Richtung Krankenhaus gefilhrt werden und damit
das Plangebiet an das vorhandene OPNV-Netz anbinden.

T

Tiergartenstrale Richtung Hennenbach

Strither Berg zur St 2255 Anbindepunkt bei der Escherichstrale an St 2255
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24

Ortsgestalt/ Landschaftshild/ Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist noch vollstdndig unbebaut.

S

Unbebauter Geltungsbereich topographisch in leicht bewegter Situation

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes wird Richtung Stiden durch die Bebauung innerhalb des Bebauungspla-
nes Nr. 50 ,Weinberg- Plateau gepragt. Im direkten Anschluss befinden sich dreigeschossige Geschosswohnungs-
baukdrper mit ausgebauten Dachgeschossen und Spitzbdden (l1I+D+(D)). Die Baukdérper verfligen durch die Steilda-
cher Uber Firsthéhen von bis zu ca. 15m. Neben Geschosswohnungsbauten finden sich Eigenheime in Form von
Einzel- und Doppelhdusern sowie Reihenhausgruppen im angrenzenden Gebiet. Als Dachform findet sich nahezu
ausschlieBlich das Satteldach. Untergeordnet findet man Kriippelwalmdacher als Abwandlung des Satteldachs sowie
ein Zeltdach und eine Pultdachhausgruppe. Dachaufbauten sind in Form von Spitz-, Schlepp und Bogengauben, teil-
weise in zwei Ebenen vorhanden.
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Nach Nordwesten wird das stadtebauliche Umfeld durch die teilweise flinf- bis sechsgeschossige Bebauung des Tech-
nologie- und Innovationszentrums Anshach (TIZ) geprégt. Die Baukorper verfugen Uber Flachdécher.

Blick nach Norden auf das angrenzende stadtebauliche Umfeld des TIZ

Das vorhandene Landschaftsbild ist durch landwirtschaftlich genutzte Gebdude (Feldscheune), Windenergieanlagen
(in ca. 1.250m Entfernung zum nérdlichen Gebietsrand bzw. in weiterer Entfernung) deutlich vorbelastet. Im direkten
Umfeld dominieren die sechsgeschossigen Geb&ude sowie die sudlich angrenzenden Geschosswohnungsbaukdrper
an der StraRe Am Weinbergplateau und Am Obstgarten das Orts- und Landschaftsbild. Nach Westen schlief3t die
Waldfl&che des Tiergartenwaldes an.

Blick nach Norden auf TIZ, landwirtschaftliche Gebdude und Windkraftanlagen in der Nahe und am Horizont.
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Blick nach Stdosten auf die bestehenden Geschosswohnungsbauten

Blick nach Nordosten auf den angrenzenden Tiergartenwald

Topographisch befindet sich das Plangebiet in einer leicht nach Nordosten fallenden Geléndesituation. Der Hochpunkt
des Gebietes liegt an Siidwestecke auf einer Hohe von ca. 475m. Diagonal gegeniiber befindet sich an der Nordost-
ecke der Tiefpunkt in einer Hohenlage von ca. 471m (.NN, die Sudostecke und Nordwestecke liegen beide auf ca.
474m (.NN.
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2.5

Grlinbestand

Das Plangebiet ist eine ausgeraumt intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache. Der Griinbestand beschrénkt sich im
Wesentlichen auf zwei Gehélzstandorte (Schlehe und Liguster) an der TiergartenstralRe. Grinflache und Bolzplatz
stidlich der StraRe Einzelbdaume Walnuss, Kastanie.

Entlang der Staatsstrae Gehdlzstreifen junger (bis mittlerer) Auspragung aus den Arten Hasel, Ahorn, WeiRdorrn u.a.
Im Einfahrtshereich zum Gebiet ist der Gehdlzstreifen entlang der StaatsstraRe unterbrochen. Hier ist kaum Unter-
wuchsvorhanden, die Einzelbdaume stehen Ilickig und der Gehdlzstreifen ist hier nicht vernetzt.

Bild: Luftbild/ Plangebiet mit angrenzenden Griinstrukturen (Quelle Orthofoto Stadt Ansbach)

o

Bild Gehdlzstreifen auf Hohe des Einmiindungsbereiches Escherischstralle

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DEM REFERAT PLANEN UND BAUEN DER STADT ANSBACH 14



BEBAUUNGSPLAN NR. NE7 ,WEINBERGPLATEAU II: WOHNEN AM TIERGARTENWALD"

2.6

Bild: Griinbestand entlang der Tiergartenstrale

Baugrundsituation und Versickerungseigenschaft

Zur Abkldrung der Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse hat die Stadt Ansbach das Biiro Prof. Dr. Griinder GmbH
mit der Erstellung einer Baugrunduntersuchung Geotechnischer Bericht? beauftragt.

Zur geologischen Situation wurde ausgeftinhrt: ,Der Geologischen Karte von Bayern M =1 : 25 000, Blatt 6629 Ansbach
Nord, kann entnommen werden, dass der geologische Untergrund aus dem Blasensandstein des Oberen Bunten Keu-
pers (Trias) besteht. Es handelt sich hierbei um feste Sandsteinbanke mit Lettenzwischenlagen.

Uberlagert wird der Keupersandstein von seinen eigenen tiberwiegend sandigen, untergeordnet auch tonigen Verwit-
terungsprodukten.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden 19 Bohrungen durchgefiihrt. Grundwasser wurde bis zu den jeweiligen Boh-
rendtiefen (2,0 bis 3,9m) nicht festgestellt. Vier der Bohrlécher wurden fiir Versickerungsversuche mittels Filter- und
Vollrohren sowie Filterkies jeweils zu kleinkalibrigen temporéren Versuchsbrunnen ausgebaut. Die ermittelten Was-
serdurchlassigkeitsbeiwerte lagen bei k=2x107 m/s bzw. k=2x10¢ m/s und war damit als schwach durchléssig zu be-
zeichnen. In der DWA-A 138 wird als Mindestanforderung an eine Versickerungsanlage eine Wasserdurchldssigkeits-
beiwert von k=2x10-¢ m/s genannt. Der geforderte Mindest-k-Wert wurde am Standort nicht erreicht. Im geotechnischen
Bericht wird hierzu ausgefiihrt;

L,Eine Versickerung am Standort kann also sowohl aufgrund der oben genannten Einschrankungen als auch der geo-
logischen Situation aus gutachterlicher Sicht nicht beflirwortet werden.”

Im Gutachten werden weiter Aussagen zum spateren Kanal- und Straenbau getatigt. In den Schlusshemerkungen
des Berichts ist unter Punkt 8 vermerkt:

,Die Untersuchungen haben ergeben, dass fir den Kanalbau in einer Verlegetiefe von ca. 3 m unter GOK im Bereich
der Bohrungen B 7, B 11 und B 15 sowohl tragféhige Sande als auch ebenfalls tragféhige Tone anstehen.

Bei den tibrigen Bohrungen ist von miirbem bis mittelnartem Sandstein auszugehen, der ggf. einen erhohten Aufwand
beim Losen erforderlich macht.

Grundwasser wurde bis zur jeweiligen Bohrendtiefe nicht festgestellt.

Hinsichtlich des Kanalbaus kann ein herkdmmlicher Plattenverbau Anwendung finden, sofern keine benachbarten
Bauwerke in Mitleidenschaft gezogen werden. Die Kanalgrében kdnnen alternativ frei angelegt werden.

Fir den StraBRenbau soll einheitlich von einem F 3-Boden ausgegangen werden. In den iiberwiegend tonigen Bereichen
des Erdplanums mussen Ertlichtigungsmal3nahmen (Bodenaustausch | BodenverbesserungsmaRnahmen) zur Erho-
hung der Tragfahigkeit vorgesehen werden.

2 Geotechnik Prof. Dr Griinder Gmbh, Pyrbaum - ErschlieBung des Baugebiets ,Weinbergplateau II: Wohnen am Tiergartenwald"
in Ansbach. Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten/ Geotechnischer Bericht - Aktenzeichen 46223, Pyrbaum 19.03.2024
mit Bohrpunktfreigabe der Kolbe Geophysik UG - Niirnberg vom 23.11.2023
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2.7

2.8

Die Proben weisen iiberwiegend keine Belastungen auf und flihren daher zu Einstufungen nach der Deponieverord-
nung OK 0. Lediglich bei der Mischprobe ,MP gewachsen: B 8" wurden leichte Erhthungen bei dem Parameter
Antimon (0,0065 mg/l) festgestellt. Es ergibt sich hier die Deponieklasse DK 1.

Fir weitergehende Informationen wird auf das in der Anlage befindliche Gutachten verwiesen.

Ver- und Entsorgung, Baugebietsentwésserung

Starkregenereignisse und Trockenperioden I6sen sich ab und belasten die Flachen zunehmend. Die Schaffung unver-
siegelter Flachen in Kombination mit einem intelligenten Regenwassermanagement nach dem Schwammstadt Prinzip
und naturnahen Planungen stellen wichtige Losungsansétze dar. In Zukunft soll Regenwasser nicht mehr moglichst
schnell Gber die Kanalisation abgeleitet, sondern im Stadtkorper zuriickgehalten werden. Damit steht mehr Wasser flr
die Bewésserung und die Kihlung wahrend der Hitzeperioden zur Verfligung Starkniederschlage kénnen wie in einem
Schwamm zuriickgehalten und spéter langsam und ohne Schéden abgeleitet werden. Die Stadt Ansbach beabsichtigt
bei der Herstellung der Grinflachen und Verkehrsflachen das Schwammstadtprinzip soweit als méglich umzusetzen.

Die Baugebietsentwésserung erfolgt fir Schmutz- und Oberflachenwasser getrennt. Fur den Umgang mit dem anfal-
lenden Oberflachenwasser ist ein mehrstufiges System vorgesehen. Zentrales Element ist die groRflachige Riickhal-
tung auf Dachflachen und Grinflachen in Verbindung mit Verdunstung, Speicherung und Nutzung und gedrosselter
Ableitungsmdglichkeit von Niederschlagswasser uiber eine Riickhaltebecken in Erdbauweise in das naturliche Graben-
system im Tiergartenwald und Ableitung in die Bernadottewiese. Eine Versickerung des Niederschlagswassers im
Plangebiet wird aufgrund der Ergebnisse des Bodengutachtens aus gutachterlicher Sicht nicht befiirwortet.

Das Schmutzwasser kann an die Zentralklaranlage angeschlossen werden.

Die Stromversorgung ist gewahrleistet und wird von den Stadtwerken tibernommen. Die energetische ErschlieBung
des Baugebiets wird mit Strom erfolgen. Notwendige Flachen fiir Stromversorgungsanlagen stehen bislang noch nicht
abschlieRend fest. Eine explizite Festsetzung ist aufgrund des jeweiligen Planungsstandes nicht immer méglich, jedoch
eroffnet der 8§ 14 Abs. 2 BauNVO die Mdglichkeit, dass derartige Flachen auch ohne vorherige Festsetzung in den
Baugebieten zulassig sind und daneben die Stadt Anshach Eigentiimerin samtlicher Flachen in den Baugebieten ist.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist mdglich und erfolgt ebenfalls durch die Stadtwerke.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde von der Telekom auf die Querung einer Telekommunikationsleitung
hingewiesen. Aus dem beigefiigten Plan war die Lage einer Telekommunikationsleitung ersichtlich, welche quer durch
das Plangebiet verlauft. Eine Anpassung der 6ffentlichen StraRen- und Wegeverbindungen auf jene ist nicht mdglich.
Die Telekommunikationsleitung muss im Zuge der Erschlieung des Baugebietes zwingend verlegt werden.

Hierzu wird die Stellungnahme an die intern zustandigen Amter weitergeleitet. Uber diese erfolgt eine entsprechende
(Tiefbau-)Koordination.

Die Stadtwerke teilten im Zuge der ersten Beteiligung weiter mit, dass sich im Siidbereich der Flur.-Nr. 94/23 eine
Gashochdruckleitung befindet zu der beidseitig jeweils 1,5m Abstand einzuhalten ist. Dies wurde in der Planung be-
ricksichtigt.

Immissionsschutz
Verkehrsgerdusche:

Westlich des Plangebietes verlauft die StaatsstralRe 2255. Die Trasse verlauft im Einschnitt mit beidseitiger Bdschung
zu den angrenzenden Bereichen. Die St 2255 liegt lber groRen Teil der angrenzenden Strecke deutlich unter dem
Geléndeniveau des Plangebietes. Fiir den geplanten Anschluss des Gebietes an die Staatsstralle wird die Haupter-
schlieRung tiber ein kurzes Geféllestiick an die Staatsstralie angebunden.

Anlagengerausche:

Westlich der St 2255 befindet sich in einer mittleren Entfernung von ca. 60m zum Gebietsrand der Parkplatz des
Klinikums fiir ca. 300 Fahrzeuge.

In einer Entfernung von ca. 210 m zum Gebietsrand befindet sich die Landeplattform flir Rettungshubschrauber des
Klinikkums Ansbach.
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Hinsichtlich einer moglichen Belastung fir das Wohngebiet durch Gerduschimmissionen wurde von der Stadt zur Er-
mittlung der Belange des Immissionsschutzes und als Nachweis der Vertraglichkeit ein Schallschutzgutachten in Auf-
trag gegebens.

Zu der Situation und den Vorkehrungen fir der zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen flirhren die schall-
gutachter im schallschutztechnischen Bericht unter Punkt 8 Folgendes aus:

,Die im Abschnitt 7.1 beschriebenen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte tags sowie nachts
fir Verkehrsgerdusche gemé&R Beiblatt 1 zur DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte tags und nachts der 16.
BlmSchV innerhalb des Plangebietes bediirfen im Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Ne7
.Weinbergplateau Il: Wohnen am Tiergartenwald" einer Abwdgung seitens der Stadt Anshach gegeniiber den sonsti-
gen Belangen der Planung.

Zum Schutz vor Verkehrsgerduschimmissionen sind grundsatzlich vorrangig aktive La&rmschutzmalRnahmen (Larm-
schutzwénde, Larmschutzwalle, larmorientierte Grundrissgestaltung), also Mafinahmen auf dem Schallausbreitungs-
weg, vorzusehen.

Aktive Larmschutzmalinahmen in Form von Larmschutzwéllen sind im vorliegenden Fall aufgrund der ortlichen Situ-
ation ungeeignet

Ein vollstandiger Schutz der Wohnbebauung vor Verkehrsgerauschen iiber alle Geschosse und Fassaden, das heif3t
die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, ist aufgrund
der dazu notwendigen Héhe und Ausdehnung einer méglichen Larmschutzwand aus stédtebaulicher Sicht vermutlich
ebenso nicht realisierbar.

Die Ergebnisse schalltechnischer Berechnungen zeigen, dass zum Schutz aller Geschosse der geplanten Gebaude
im Bauraum 1 eine Larmschutzwand entlang der westlichen Plangrenze mit einer Hohe h.sw =6,0m (i. GOK von not-
wendig wére (vergleiche hierzu auch Anlage 16).

Zum alleinigen Schutz des Erdgeschosses ware noch eine Héhe der vorgenannten L&rmschutzwand von hisw =2,5
bis 3,0m Ui. GOK notwendig (vergleiche hierzu Anlage 17).

Zudem verbleibt als weitere aktive Ladrmschutzmalinahme die larmorientierte Grundrissgestaltung. Die larmorientierte
Grundrissgestaltung sieht vor, mindestens ein Fenster jedes schutzbediirftigen Raumes an den larmabgewandten
Fassaden zu orientieren.

Da innerhalb des betroffenen Bauraumes 1 ausschlieRlich Einzelhauser zulassig sowie die Uberschreitung der
schalltechnischen Anforderungen sowohl im Tagzeitraum als auch im Nachtzeitraum zu erwarten sind, ist die Umset-
zung larmorientierter Grundrisse vermutlich nicht umsetzbar.

Sofern eine larmorientierte Grundrissgestaltung sowie die Orientierung mindestens eines Fensters eines schutzbe-
durftigen Raumes an den larmabgewandten Fassaden durch die Ausschopfung aller planerischen Méglichkeiten nicht
umsetzbar ist, kann im Rahmen der Abwagung der Stadt Anshach-ersatzweise auch die Festsetzung passiver Larm-
schutzmalRnahmen am Gebaude (Schallschutzfenster, dezentrale bzw. zentrale Luftungseinrichtungen, etc.) zur Ein-
haltung der zuldssigen Innenpegel in den schutzbedirftigen Aufenthaltsréumen erfolgen.

Die Auslegung der erforderlichen passiven Larmschutzmalinahmen fir die schutzbediirftigen R&ume ist dann auf
Grundlage der derzeit baurechtlich eingefiinlten Fassung der DIN 4109-1:2018-01 durchzufihren.

Fir Schlafraume in den gekennzeichneten Bereichen ist eine ausreichende Luftqualitt durch den Einbau einer me-
chanischen Liftungseinrichtung oder einer gleichwertigen Losung sicherzustellen. Die betroffenen Bereiche zur Um-
setzung schalltechnischer MalRnahmen sind in der Anlage 18 gekennzeichnet.

Fr alle anderen nicht markierten Bereiche sind Auf3enbauteile von Aufenthaltsrdumen mit einem gesamten, bewerte-
ten Bau-SchallddmmmaR von mindestens 30 dB auszufiihren.

Zusammenfassend wird unter Punkt 9 des schallschutztechnischen Berichts abschliel3end festgestellt:

,Die Stadt Ansbach plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Ne7 ,Weinbergplateau Il: Wohnen am Tiergarten-
wald". Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

3 Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fiir Bauphysik (IfB), Nirnberg — Bebauungsplan Nr. Ne7 ,Weinbergplateau Il, Wohnen am Tier-
gartenwald”, Stadt Ansbach — Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung Untersuchung und Beurteilung der Verkehrs- und
Gewerbegerausche im Plangehiet Bebauungsplan Bericht 16227.2, Nirnberg 11.07.2025
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2.10

211

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Schallimmissionen, ausgehend von Verkehrsge-
rduschen der westlich am Plangebiet vorbeifihrenden Staatsstrale St 2255 sowie von Gewerbegerduschen, im We-
sentlichen von den Parkplatzanlagen des Klinikums der Stadt Ansbach sowie des Technologie- und Innovationszent-
rum TIZ Zudem befinden sich nordlich und nordwestlich des Plangebiete zwei Windkraftanlagen.
Weiter befindet sich auf dem Gelénde des Klinikums der Stadt Anshach, westlich des Plangebietes, ein Hubschrauber-
Landeplatz, der als PIS-Landestelle (Landestelle im 6ffentlichen Interesse; Public Interest Site) betrieben wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden schalltechnische Untersuchungen der im Plangebiet zu erwarten-
den Verkehrs- und Gewerbegerduschimmissionen durchgeftihlt und die Ergebnisse entsprechend den anzuwenden-
den Regelwerken beurteilt

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen ist festzustellen, dass die Anforderungen an die Verkehrsgerau-
sche im Plangebiet mit Ausnahme im westlichen Bereich des Plangebietes - eingehalten werden.
Uberschreitungen der anzustrebenden Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwerte sind jedoch im westlichen Bereich
des Plangebietes zu erwarten. Diese betreffen im Wesentlichen die geplante 2-geschossige Einzelhaushebauung in
Bauraum 1 sowie teilweise die westlichsten Gebdude im Bauraum 2 und 4 des Plangebietes.

Zum Schutz der geplanten betroffenen Wohngebdude sind schalltechnische MalRnahmen erforderlich. Die Ma3nah-
men sind im Abschnitt 8 dieses Berichtes beschrieben.

Die Bereiche mit Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen fiir Verkehrsgerausche bzw. die Bereiche
notwendiger Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind in der Anlage 18 gekennzeichnet.
Hinsichtlich der Gewerbegerauschimmissionen ist festzustellen, dass die schalltechnischen Anforderungen im Plan-
gebiet eingehalten werden."

Fir weitergehende, detailliertere Informationen wird auf das in der Anlage zur Begriindung befindliche Schallschutz-
gutachten verwiesen.

Bodenschutz

Der Stadt sind Altlasten, Altablagerungen oder schédliche Bodenveranderungen fiir den Planungsbereich nicht be-
kannt.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde punktuell eine auf die Baugrundbohrungen begrenzte Kampfmittelun-
tersuchung mittels Magnetfeldsondierungen durchgefiihrt. Sdmtliche Bohrpunkte waren dabei unauffallig.

Belastungen und Bindungen

o Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Naturparks Frankenhéhe (NP-00013).
Biotope aus der Biotopkartierung Flachland sind im Gebiet nicht verzeichnet, im Stiden in ca. 100m Entfer-
nung befindet sich das Biotop 6633-0049, Haupthiotoptyp Laubwalder, mesophil (55%).

e Im Gebiet sind keine sonstigen naturschutzrechtlich unter Schutz stehenden Fléchen verzeichnet oder vom
Plangebiet betroffen.

e Angrenzende Waldflache Tiergartenwald, Beriicksichtigung eines Waldabstandes von 30m. Die Flache ist
gleichzeitig Teilflache des Landschaftsschutzgebietes LSG-00570.01.

e Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind vom Plangebiet nicht betroffen.

¢ Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler verzeichnet.

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde der Artenschutz mit einer speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung tberprift. Die Gutachter kommen dabei zu folgendem gutachterlichen Fazit:

,Jm Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung* wurde gepruft, ob sich durch die projektspezifischen Wir-
kungen der Ausweisung Bebauungsplans Nr. Ne7 ,Weinbergplateau Il - Wohnen am Tiergartenwald" und die damit
einhergehende Wohnbebauung eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von européischen Vogelarten sowie Arten

4 ANUVA Stadt- und Umweltplanung GmbH, Niirnberg — Bebauungsplan Nr. NE 7 ,“Weinbergplateau Il — Wohnen am Tiergarten-
wald" — Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Nirnberg 08.07.2025
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des Anhangs IV der FFH-Richtlinie abzeichnet. Ein mdglicher Konflikt wurde hierbei fir die Feldlerche festgestellt.
Unter Berticksichtigung der festgelegten Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen ist das Eintreten von Verbotstatbestan-
den nach S 44 Abs. 1 BNatSchG jedoch mit hinreichender Sicherheit auszuschlief3en.”

Die erforderlichen Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
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3 Umweltbericht

3.1 Einleitung

3.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Im Norden des Stadtgebietes Ansbachs, soll eine ca. 7,55 ha groRe Flache fir eine Wohnbebauung fir unterschiedli-
che Wohnbedarfe bereitgestellt werden. Das Planungsgebiet grenzt nach Siiden und Westen an bebaute Flachen an.
Nach Norden wird das Plangebiet von landwirtschaftlichen Flachen begrenzt und nach Osten schlieRen die Waldfla-
chen des Tiergartenwaldes an.

Ziel ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Verwirklichung einer geordneten stédtebaulichen Ent-
wicklung und Erméglichung einer den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht
werdende bauliche Nutzung i. S. des § 1 Abs. 5 BauGB zu schaffen.

Das Plangebiet entwickelt sich aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, der die Bereitstellung einer Wohnbauflache
darstellt. Im Rahmen des FNP-Aufstellungsverfahrens ist eine grundsétzliche Abstimmung mit den Fachbehérden und
sonstigen Tréagern offentlicher Belange bereits erfolgt.

Zur Ausweisung dieses Bereiches als Allgemeines Wohngebiet bestehen derzeit keine realisierbaren Alternativen. Es
gibt keine potentiellen Bauflachen, bei denen eine Einigung mit den Eigentiimern vorliegt oder kurzfristig in Aussicht
stinde. Im Baugebiet Weinbergplateau Il hingegen sind die Flachen in stadtischem Eigentum und verfigbar und kén-
nen im Sinne der Stadtentwicklung realisiert werden.

3.1.2 Rechtsgrundlagen der Umweltpriifung und des Umweltberichts

Gemal 88 2 und 2 a des Baugesetzbuches (BauGB) besteht bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltprifung und zur Erstellung eines Umweltberichts. Der Umweltbericht muss den formalen
Anforderungskriterien nach § 2 a und der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a entsprechen. Die im Rahmen der Umwelt-
priifung zu beriicksichtigenden Belange des Umweltschutzes sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB aufgefiihrt.

Die Festlegung des Untersuchungsumfanges und der Untersuchungsmethode bezogen auf die verschiedenen Schutz-
guter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, biologische Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur — und Sachgiiter)
und mdglicher Wechselwirkungen erfolgt nach Konsultation der Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann. Im Umweltbericht wird weiter auf die Belange des Landschaftsbildes (82 Abs.4
BauGB i.V.m. § 1a BauGB) sowie die Belange der Erholung (82 Abs.4 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6, Nr.3 BauGB) einge-
gangen.

Weiter wird der Umweltbericht den Umwelthehdrden als Trager offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach
8 4 BauGB zur Kenntnis gegeben, damit die Anregungen und/ oder Bedenken (iber den Bebauungsplan auf einer
umweltfachlich gesicherten Informationsgrundlage getroffen werden kénnen. Weiter dient die im Umweltbericht ent-
haltene Beschreibung der zuvor ermittelten Umweltauswirkungen zusammen mit der Begriindung nach § 9 Abs. 8
BauGB der Kommune zur abschlieRenden Entscheidung tber den Bebauungsplan.

3.1.3 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

Fir das anstehende Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplanes ist neben den zu beriicksichtigenden Be-
langen des Umweltschutzes aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) die Eingriffsre-
gelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. 8 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Aus dem BNatSchG sind im Bebauungsplan des Weiteren die grundsétzlichen Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege aus § 1: die dauerhafte Sicherung,

von Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes,
von Regenerationsfahigkeit und nachhaltiger Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,
von Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstétten und Lebensrdume,
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3.2

von Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Erholungswert von Natur und Landschaft.

und die Bestimmungen aus Abschnitt 4 zum Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft zu
beachten.

Bezogen auf Schallimmissionen ist das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen
(16. Verordnung zum BImSchG - Verkehrslarmschutzverordnung) sowie die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ zu beriicksichtigen. Zur Untersuchung und Bewertung méglicher Geruchs- und Gerauschimmissionen, die
von den landwirtschaftlichen Flachen auf das Plangebiet einwirken konnten, kann die TA-Larm und des Arbeits-
papieres des Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft herangezogen werden.
Ferner sind zur Aufstellung des Bebauungsplanes das Schutzgut Boden betreffende Ziele aus dem Bundeshbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) und dem Bayerische Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) sowie das Schutzgut
Wasser betreffende Ziele aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG)
relevant.

Fachplanungen und Verordnungen

Biotopkartierung:
Im geplanten Baugebiet sind keine flir den Arten- und Biotopschutz wertvollen Bereiche sowie keine kartierten

Biotope nach Biotopkartierung Stadt vorhanden.

Das Gebiet im Naturpark Frankenhghe. Die Inanspruchnahme der Fl&che fir Wohnzwecke wurde im Rahmen des
Flachennutzungsplanes mit den Tragern offentlicher Belange bereits abgestimmt. Im Gebiet sind keine natur-
schutzrechtlich unter Schutz stehenden Flachen verzeichnet oder vom Plangebiet betroffen. Fir die Vernetzung
von Lebensrdumen besitzt die Fl&che nur untergeordnet Bedeutung.

Gewadsserschutz: )
Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Altlastenkartierung:
Es sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt.

Denkmalschutz:
Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler verzeichnet.

Umweltbezogene Ziele in Gibergeordneten Planungen

Landschaftsplan, Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan als direkt Gibergeordnete Planung stellt das Plangebiet
als Wohnbauflache dar. Ziel ist es den Flachennutzungsplan im Bebauungsplan in Form eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA, 8 4 BauNVO) umzusetzten.

Bebauungsplanung

Vorliegender Umweltbericht soll die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ge&uRRerten Anregungen der umwelt-
relevanten Behdrden aufgreifen und erganzen bzw. prazisieren, soweit sich aufgrund des Planungsfortschritts
neue Aspekte im Hinblick auf die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ergeben. Derartige Aspekte kdnnten sich
neben der Bestandsaufnahme insbesondere aus den Planungen und mdglicherweise zu erstellenden Untersu-
chungen zum Immissionsschutz, zur Bodenbeschaffenheit, zur Abwasserbeseitigung, zur Lufthygiene, zur Griin-
ordnung und zur Ermittlung von Ausgleich und Ersatz ergeben.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der Prognose bei
Durchflihrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes einschlieRlich der besonderen Umwelt-
merkmale auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Es werden die mit der Durchflihrung der Planung verbun-
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dene Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die erwarteten Umweltwirkungen werden her-
ausgestellt, um daraus anschlieRend MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nega-
tiver Umweltwirkungen abzuleiten.

Zur Bestimmung und Bewertung der Wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt bedarf es einer differenzierten Be-
trachtung seiner Anlagen sowie des Betriebes. Es ist zu unterscheiden zwischen bau-, anlage- und betriebsbedingten
Effekten.

Baubedingte Effekte sind alle jene, die eine Verénderung des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes (deren
Einzelkomponenten und Wirkungszusammenhdange) wahrend der Bauphase der Anlagen und Geb&ude vorliber-
gehend, also zeitlich begrenzt, verursachen (z. B. Zerstérung von Vegetation und Lebensrdumen von Tieren,
Verschmutzung durch St&ube). An baubedingten Wirkungen kommen vor allem Immissionen wie L&rm, Abgase
und Stdube aus Bautatigkeiten in Betracht.

Anlagebedingte Effekte sind liberwiegend dauerhaft und entstehen durch die technischen Baukorper bzw. Bau-
werke selbst, wie z. B. mdglicher Flachenverlust, Zerstérung oder Beeintrachtigung von Lebensraumen, Zer-
schneidung von Funktionszusammenhangen, Beeintréchtigungen des Landschaftshildes, kultureller Giiter sowie
aller Sachgiiter und angrenzender Nutzungen mit Bedeutung fiir die Umwelt.

MaRgebliche betriebshedingte Wirkungen (bzw. dauerhafte Wirkungen nach Realisierung) sind mégliche Emissi-
onen von Gerduschen (Larm), Licht, Warme, Abluft, Abgase und Abwasser aus Betrieb sowie Zu- und Abfahrten.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unterschieden: ge-
ringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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3.2.1 Umweltauswirkungen: Schutzgut Mensch

Beschreibung

Die Flache selbst hat innerhalb des Stadtgebietes keine Bedeutung flir die Erholungsnutzung. Das Plangebiet wird
aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung weder von der angrenzenden Bevélkerung noch von Besuchern wesentlich
fur Freizeitaktivitaten genutzt und besitzt so keine Bedeutung fiir die Erholung der umliegenden Bevélkerung.

Ein Gefahrenverdacht hinsichtlich Untergrundverunreinigungen besteht nicht. Belastungen mit Umweltschadstoffen
durch Altablagerungen (Altlasten) liegen nicht vor. Ebenso liegen keine Informationen zur Belastung durch Kriegsscha-
den (v.a. Kampfmittel) vor. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde punktuell eine auf die Baugrundbohrungen
begrenzte Kampfmitteluntersuchung mittels Magnetfeldsondierungen durchgefiihrt. Sdmtliche Bohrpunkte waren da-
bei unauffallig. In der Untersuchung wird empfohlen vor Beginn der Erdarbeiten eine vollstandige Kampfmitteluntersu-
chung durchzufiihren.

Auswirkungen

Im Hinblick auf die Erholungsfunktionen spielt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes derzeit keine Rolle, da er
bisher intensiviandwirtschaftlich genutzt wird.

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf das unmittelbare Umfeld
(L&rm und Immissionen) sowie visuelle Beeintrachtigungen bezlglich Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild und
Barrierewirkung) von Bedeutung. Von den durch die Bereitstellung von den Wohnbaugrundstiicken ausgehenden Wir-
kungen ist die bereits bestehende stdlich angrenzende Wohnbebauung und norddstlich angrenzende gewerbliche
Bebauung betroffen. Auswirkungen auf weitere bebaute Bereiche kénnen ausgeschlossen werden.

Gerauschbelastungen:

Das Plangebiet liegt dstlich der Staatsstralie 2255, welche die Stadt Ansbach mit dem nérdlich angrenzenden Umland
verbindet. Westlich der StaatsstralRe schlie3t der Bereich des TIZ sowie des Krankenhauses an. Zur Planung wurde
eine Schallschutzuntersuchung erstellt. Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Schal-
limmissionen, ausgehend von Verkehrsgerduschen der StaatsstralRe 2255 sowie von Gewerbegerduschen, im We-
sentlichen von den Parkplatzanlagen des Klinikums der Stadt Ansbach sowie des Technologie- und Innovationszent-
rum TIZ Zudem befindet sich ndrdlich des Plangebietes in einem Abstand von ca. 1.300 m eine bestehende Windkraft-
anlage, eine weitere Anlage ist nordwestlich davon geplant

Weiter befindet sich auf dem Gelénde des Klinikums der Stadt Anshach, westlich des Plangebietes, ein Hubschrauber-
Landeplatz, der als PIS-Landestelle (Landestelle im 6ffentlichen Interesse; Public Interest Site) betrieben wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden schalltechnische Untersuchungen der im Plangebiet zu erwarten-
den Verkehrs- und Gewerbegerduschimmissionen durchgefuhrt und die Ergebnisse entsprechend den anzuwenden-
den Regelwerken beurteilt.

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen wurde von den Gutachtern festgestellt, dass die Anforderungen
an die Verkehrsgerdusche im Plangebiet — mit Ausnahme im westlichen Bereich des Plangebietes - eingehalten wer-
den.

Uberschreitungen der anzustrebenden Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwerte sind jedoch im westlichen Bereich
des Plangebietes zu erwarten. Diese betreffen im Wesentlichen die geplante 2-geschossige Einzelhaushebauung in
Bauraum 1 sowie teilweise die westlichsten Gebdude im Bauraum 2 und 4 des Plangebietes.
Die Bereiche mit Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen fiir Verkehrsgerausche sind im Planblatt so-
wie in der Anlage 18 des schallschutztechnischen Berichts gekennzeichnet.

Zum Schutz der geplanten Wohngebaude, an denen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte gemaR 16.
BlmSchV festgestellt wurden, sind schalltechnische Mainahmen erforderlich. Die Mafnahmen sind im Abschnitt 8
dieses schallschutztechnischen Berichtes beschrieben.

Hinsichtlich der Gewerbegerduschimmissionen wurde festgestellt, dass die schalltechnischen Anforderungen im Plan-
gebiet eingehalten werden.

Durch die geplante Bauflachenausweisung erhéht sich der Anliegerverkehr und flihrt zu einer untergeordneten Ver-
starkung der Belastung der angrenzenden bestehenden Nutzungen durch Verkehrsgerausche.

Aufgrund der Gréi3e der Flache und der Tatsache, dass es sich hier ausschlieflich um Nutzungen mit geringem Ver-
kehrsaufkommen handelt, und der Zuordnung zur StaatsstralRe wird diese zusétzliche Belastung als eher gering ein-
gestuft. Gewerbegerauschimmissionen treten nicht auf. Mainahmen zu ihrer Vermeidung oder Reduzierung von Ge-
rauscheinwirkungen werden im notwendigen Umfang bei der Gebaudeplanung beriicksichtigt.
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Landwirtschaftliche Immissionen: An den Grenzen des Plangebietes liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die
Nutzer der Wohnbauflache miissen davon ausgehen, dass hier zu einer ordnungsgemaiien Landwirtschaft erforderli-
che Bewirtschaftungsmafinahmen stattfinden und dadurch unvermeidliche Immissionen, z.B. durch Geriiche, Larm
landwirtschaftlicher Maschinen, Staub u.&. entstehen. Diese sind aufgrund des planerischen Gebots der gegenseitigen
Rucksichtnahme hinzunehmen. In der unmittelbaren Umgebung zum Plangebiet befindet sich kein aktiver landwirt-
schaftlicher Betrieb, zu dem ein Abstand einzuhalten ware. Manahmen zu ihrer Vermeidung oder Reduzierung sind
nicht vorgesehen. Vom Plangebiet selbst gehen keine negativen Auswirkungen auf die landwirtschaftlichen Flachen
aus.

Ergebnis

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage am Ortsrand, seiner ErschlieRbarkeit und der umgebenen Randnutzungen
unter der Pramisse einer entsprechenden Eingriinung vertréglich mit den umliegenden Nutzungen. Die Wohnbauflache
wird (iber das bestehende Erschliefungssystem angebunden. Unzuléssige Beeintrachtigungen durch eine Verkehrs-
belastung der bestehenden Siedlungsgebiete durch die Planung werden nicht erwartet.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf den Menschen werden nicht erwartet.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Bebauungsplangebiet schlief3t im Stiden direkt an bebautes Gebiet an, es liegt eingegrenzt zwischen der Staats-
stral’e Osten und Waldflachen im Westen.

Im gesamten Plangebiet sind keine Biotope nach der amtlichen Biotopkartierung Bayern kartiert. Im Bereich der inten-
siv landwirtschaftlich genutzten Flachen kann hinsichtlich der Pflanzen- und Tierwelt von einer geringen Artenvielfalt
und Zusammensetzung ausgegangen werden. Der Landschaftsplan stellt diese Flache ebenfalls nicht heraus. Zum
Bebauungplan wurde eine faunistische Erfassung® sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung® erstellt. Diese
kommt zu folgendem gutachterlichen Fazit:

.Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde geprift, ob sich durch die projektspezifischen Wir-
kungen der Ausweisung Bebauungsplans Nr. Ne7 ,Weinbergplateau Il - Wohnen am Tiergartenwald" und die damit
einhergehende Wohnbebauung eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von europdischen Vogelarten sowie Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie abzeichnet. Ein méglicher Konflikt wurde hierbei fir die Feldlerche festgestellt.

Unter Berticksichtigung der festgelegten Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen ist das Eintreten von Verbotstatbestan-
den nach S 44 Abs. 1 BNatSchG jedoch mit hinreichender Sicherheit auszuschlief3en.”

Das Arten- und Lebensraumpotential in diesem Bereich wird zwar durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Fir
die Tierwelt bietet das Untersuchungsgebiet aber relativ giinstige Bedingungen, da der Bereich einem relativ geringen
Nutzungsdruck unterliegt. Insbesondere geht hier durch den Verlust von landwirtschaftlichen Flachen mit geringem
Nutzungsdruck Lebensraum fiir Tiere dauerhaft verloren Erkenntnisse oder Hinweise auf das Vorkommen besonders
wertvoller oder geschitzter Tier- und Pflanzenarten bzw. Biotope liegen mit Ausnahme des Konflikts mit der Feldlerche
nicht vor.

Auswirkungen

Auch landwirtschatftlich genutzten Flachen, kommt eine gewisse Bedeutung fiir den Arten— und Biotopschutz, beson-
ders unter dem Aspekt der Vernetzung von Trittsteinbiotopen zu. Weiter ist neben der Beeintréchtigung einer natirli-
chen Entwicklung von Flora und Fauna durch Bautatigkeiten und intensive Arbeitsablaufe die zukiinftige Bodenversie-
gelung als Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m § 21 Abs. 1 BNatSchG zu beurteilen: Dem Boden wird
durch Versiegelung die natlirliche Bodenfunktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entzogen.

5 ANUVA Stadt- und Umweltplanung GmbH, Nirnberg — Bebauungsplan Nr. NE 7 ,“Weinbergplateau Il - Wohnen am Tiergarten-
wald" — Ergebnisbericht der faunistischen Erfassung 2023, Nirnberg 18.02.2025

6 ANUVA Stadt- und Umweltplanung GmbH, Nirnberg — Bebauungsplan Nr. NE 7 ,“Weinbergplateau Il - Wohnen am Tiergarten-
wald" — Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Nirnberg 08.07.2025
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3.2.3

Ergebnis

Im Zuge der Realisierung der Planung kommt es bei den uberbauten bzw. teilversiegelten Flachen groftenteils zu
einem Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Im Bereich der nichtiiberbaubaren Bereiche der Wohnbau-
grundstiicke wie auf den Griinflachen im Gebiet werden jedoch durch die griinordnerischen Festsetzungen zur Grund-
stlicks-, Dach- und Randeingriinung, in absehbarer Zeit neue Qualitaten entstehen, die neben den gestalterischen
Aspekten zumindest in diesen Bereichen neben einer optischen Aufwertung die Chance zu einer Aufwertung des Le-
bensraumes fiir Pflanzen und Tiere bieten.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durch-
gefuhrt, da das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschatft darstellt, der entsprechend auszugleichen ist. Grund-
lage hierfir ist der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Woh-
nen, Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* in der Fassung von Dezember 2021. Ziel ist es,
den durch die geplante Bebauung entstehenden Eingriff in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu beschranken
und durch weitere griinordnerische Festsetzungen vollstandig im Baugebiet auszugleichen.

Im Rahmen der Bebauungs- und Griinordnungsplanung werden durch geeignete griinordnerische Mafnah-
men die Umweltauswirkungen des Allgemeinen Wohngebietes groRtmdglichst minimiert und ausgeglichen,
so dass insgesamt eine geringe Erheblichkeit fur Tier- und Pflanzenwelt erwartet wird.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Bereich liegt in keinem Schutzgebiet einer Was-
serfassung. Die Flache des Bebauungsplanes ist als landwirtschatftlich genutzte Fl&che mit Ausnahme des im sidlich
bestehenden Teilabschnitts der Tiergartenstrae und des westlich verlaufendem Wirtschaftsweges unversiegelt. Somit
ist davon auszugehen, dass die unbeeintréchtigte natlirliche Versickerung ihren Beitrag zur Grundwasserneubildung
liefert.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurden 19 Bohrungen durchgefiihrt. Grundwasser wurde bis zu den jewei-
ligen Bohrendtiefen (2,0 bis 3,9m) nicht festgestellt. Vier der Bohrlocher wurden fir Versickerungsversuche mittels
Filter- und Vollrohren sowie Filterkies jeweils zu kleinkalibrigen temporéren Versuchsbrunnen ausgebaut. Die ermittel-
ten Wasserdurchlassigkeitsheiwerte lagen bei k=2x107 m/s bzw. k=2x108 m/s und war damit als schwach durchl&ssig
zu bezeichnen. In der DWA-A 138 wird als Mindestanforderung an eine Versickerungsanlage eine Wasserdurchlas-
sigkeitsbeiwert von k=2x10¢ m/s genannt. Der geforderte Mindest-k-Wert wurde am Standort nicht erreicht. Eine Ver-
sickerung am Standort kann also sowohl aufgrund der oben genannten Einschrankungen als auch der geologischen
Situation aus gutachterlicher Sicht nicht befiirwortet werden.

Auswirkungen

Da das Plangehiet in keinem Schutzgebiet einer Wasserfassung liegt wirken sich die baulichen Eingriffe weder stofflich
noch mengenmaRig auf die Trinkwasserversorgung aus.

Durch Uberbauung und Versiegelung kommt es jedoch zu einem Verlust von Infiltrationsflachen und einer Verringe-
rung der Grundwasserneubildung.

Aufgrund der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung sind Eingriffe in das genutzte Grundwasservorkommen nicht zu
erwarten. Es sind dauerhaft keine wasserwirtschaftlich erheblichen Auswirkungen auf die Grundwasserstrémungsver-
haltnisse bzw. die genutzten Grundwasservorkommen zu erwarten.

Der Wasserhaushalt wird bei einer Neubebauung, einhergehend mit der unvermeidbaren Versiegelung von Flachen
und dem damit verbundenen verstérkten Anfall von Oberflachenwasser und Beschleunigung des Abflusses, gestort.
Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich des Umgangs mit anfallende Oberflachenwas-
ser (Dachbegriinung, Zwischenspeicherung und Ausbildung von Griinflachen und Ausgleichflachen als ergdnzenden
Ruckhalteflachen sowie eines Regenriickhalteteiches wird dem entgegengetreten.

Ergebnis

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DEM REFERAT PLANEN UND BAUEN DER STADT ANSBACH 25



BEBAUUNGSPLAN NR. NE7 ,WEINBERGPLATEAU II: WOHNEN AM TIERGARTENWALD"

3.24
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Aufgrund der Art und der vergleichsweisen geringen tberbauten Grundflache in einem Allgemeinen Wohngebiet (GRZ
0,4) in Verbindung mit der festgesetzter Dachbegriinung, MalRnahmen der Regenriickhaltung und teilweisen Forde-
rung der natirlichen Versickerung durch Festsetzungen zu Oberflachenbelégen, kénnen die Eingriffe in den Wasser-
haushalt im Rahmen der Bebauungs- und Griinordnungsplanung teilweise vermieden bzw. minimiert werden.

Das Vorhaben stellt aufgrund des Teilverlustes von Infiltrationsflichen eine geringe Beeintrdchtigung des
Schutzgutes Wassers dar. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen werden nicht erwartet.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Boden

Beschreibung

Das Plangebiet besteht gréRtenteils aus landwirtschaftlich genutzten Flachen und ist fast vollstandig unversiegelt. Es
wird davon ausgegangen, dass im Anderungsbereich eine ordnungsgeméafe Landwirtschaft betrieben wurde und keine
nachhaltigen Beeintrachtigungen vorliegen. Der geologische Untergrund besteht aus dem Blasensandstein des Obe-
ren Bunten Keupers (Trias). Es handelt sich hierbei um feste Sandsteinbanke mit Lettenzwischenlagen. Uberlagert
wird der Keupersandstein von seinen eigenen iberwiegend sandigen, untergeordnet auch tonigen Verwitterungspro-
dukten.

Die Flache weist ein weitgehend erhaltenes Bodenprofil und nattirliche Bodeneigenschaften auf. Dementsprechend
bestehen natiirliche Bodenfunktionen wie eine geringe Versickerungsfahigkeit, Filter- und Puffervermdgen und Grund-
wasserneubildung, die durch eine Bebauung ge-/zerstért werden.

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten verzeichnet. Insgesamt ist der Boden im Plangebiet als gering vorbelastet zu
beurteilen. Er weist nach hiesigem Kenntnisstand, aufgrund der genannten bestehenden Nutzungen, eine mittlere Wer-
tigkeit hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft auf. Es ist davon auszugehen, dass durch die beabsichtigte
Nutzung eine Bodengefahrdung auszuschlieRen ist und sich der Untergrund fiir eine Bebauung eignet.

Auswirkungen

Baubedingt werden grolRere Flachen verdndert. Durch die Anlage von Gebéauden und/oder Zufahrten/Stellplatze oder
Verkehrsflachen wird ein gewisser Teil der Flache dauerhaft versiegelt. Im direkten Bereich der Bebauung und Er-
schlieBung ist ein Funktionsverlust unvermeidlich. Die momentan vorhandene Durchldssigkeit der Béden wird, auf-
grund des zu erwartenden Anteils an versiegelten Flachen durch die geplante Bebauung, insgesamt reduziert. Als
mdgliche Folgen sind inshesondere ein erhohter Oberflachenabfluss und somit eine verringerte Grundwasserneubil-
dung, sowie der Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zu nennen. Dem wird durch Vermeidungsmafinahmen
sowie Ausgleichsmalinahmen im Gebiet entgegengetreten

Ergebnis

Eine Minimierung dieser Stérungen ist anzustreben. Hierzu sind neben der nutzungsabhéngigen Festsetzung eines
maglichst geringen Versiegelungsgrades und Malinahmen wie z.B. die Beschrankung der Giberbaubaren Flachen vor-
zusehen.

Der geplante Eingriff hat nach entsprechenden Festsetzungen und MalRnahmen im Rahmen der Bebauungs-/
Grunordnungsplanung keine tiefgreifenden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Entsprechend der Be-
standssituation sind die Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden mit geringer bis mittlerer
Erheblichkeit zu beurteilen.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Der Planungsbereich liegt auf einer nach Nordosten leicht abfallenden Flache am nérdlichen Stadtrand also im Uber-
gangsbereich zwischen dem offenen Freilandklima der Umgebung und dem Klima kleinerer Ortslagen. Im Planbereich
kommt es zu keiner Schadstoffbelastung der Luft.

Anshach gehdrt klimatisch zum mittelfrankischen Becken. Das Klima zeigt sowohl maritime als auch kontinentale Ein-
flusse. Dieser Bereich ist gekennzeichnet durch relativ kalte Winter und warme Sommer. Hauptwindrichtung ist Wes-
ten. Die mittlere Jahresniederschlagsmenge liegt bei ca. 700-800 mm.
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3.2.6

Auswirkungen

Baubedingt werden groRere Flachen verandert. Die momentan vorhandene Durchldssigkeit der Béden wird aufgrund
des zu erwartenden Anteils an versiegelten Flachen durch die Bebauung und die Zufahrten, Stellplatz- und Erschlie-
Rungsflachen insgesamt reduziert. Als mégliche Folgen sind u.a. Beeintrachtigungen des Klimas wie lokale Uberwér-
mung oder die Verringerung der Luftfeuchtigkeit zu nennen. Die Funktion des bisher unbebauten Gebietes, zumindest
als lokales Kaltluftabflussgebiet, geht teilweise verloren. Auf Grund der festgesetzten Durchgriinung sowie der Tatsa-
che, dass das Plangebiet an landwirtschaftliche Fl&chen angrenzt, wirkt die Beeintrdchtigung jedoch nur in begrenztem
Umfang.

Ergebnis

Unter Zugrundelegung der glltigen Warmedammstandards des GEG und moderner Heizanlagen ist von keinen er-
heblichen Umweltauswirkungen auszugehen. Auch Vermeidungsmanamen wie die Durchgriinung des Baugebietes
mit Griinflaichen und Baumpflanzungen sowie der verbindlich festgesetzten Dachbegriinungen wirken positiv auf die
Schutzgiter Klima und Luft. Weitergehende Empfehlungen fiir besondere MalRnahmen zur Reduzierung der Schad-
stoffemissionen sind fiir die Entwicklung des Baugebietes nicht erforderlich.

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Uberbauung und Verkehrsemissi-
onen sind nicht zu erwarten.

Entsprechend der Bestandssituation sind die Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima und
Luft als gering zu beurteilen.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Landschaft und naturliche Erholungseignung

Beschreibung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Frankenhohe und grenzt an das bebaute Stadtgebiet Ansbachs an. Der
Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan bei dessen Aufstellung die Thematik mit der Lage im
Naturpark betrachtet und abgewogen wurde. Das Plangebiet zeigt sich als intensiv landwirtschaftlich genutzte, ausge-
raumte Flache. Es grenzt nach Siiden und Westen an bebaute Flachen an. Nach Norden wird es von landwirtschaftli-
chen Flachen begrenzt und nach Osten schlielen die Waldflachen des Tiergartenwaldes an. Das vorhandene Land-
schaftsbild ist durch landwirtschaftlich genutzte Geb&ude (Feldscheune), Windenergieanlagen (in ca. 1.250m Entfer-
nung zum nordlichen Gebietsrand bzw. in weiterer Entfernung) vorbelastet. Eine weitere Windkraftanlage ist in Pla-
nung. Im direkten Umfeld dominieren die sechsgeschossigen Gebaude sowie die stdlich angrenzenden Geschoss-
wohnungsbaukérper an der StraRe Am Weinbergplateau und Am Obstgarten das Orts- und Landschaftshild. Nach
Osten schlieRt die Waldflache des Tiergartenwaldes an.

Auswirkungen

Durch die Ausweisung eines Wohngebietes kommt es zu Uberbauung von Teilen der landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Das bestehende Orts- und Landschaftsbild wird sich bei Realisierung des Wohngebietes verandern. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist nur untergeordnet zu erwarten, da das Landschaftshild bereits deutlich
erkennbar vorbelastet ist, dennoch entfallt ein landschaftlicher Freiraum (Feldflur) und der Bereich nimmt den Charak-
ter einer Bauflache an. Die Intensitédt der Auswirkungen auf das Landschaftshild ergeben sich neben der GroRe des
Baugebietes vor allem aus der Form, GroRe und Gestaltung der jeweiligen Bebauung, die bei einer Wohnbebauung
mit hohem Gartenanteil und Anteil an éffentlichem Griin an sich eher gering einzustufen ist.

Durch die landschatftliche Einbindung mit Durchgriinung des neuen Baugebietes kann eine wesentliche Beeintrachti-
gung bei geringer Fernwirksamkeit ausgeschlossen werden.

Weiter wird durch eine qualifizierte Griinordnung im Rahmen der Bebauungs- und Griinordnungsplanung mit der Fest-
legung fiir einer Randeingriinung und einer Durchgriinung dieser Flache die Beeintrachtigung auf das Orts- und Land-
schaftshild auf ein Mindestmal? reduziert.

Ergebnis

Entsprechend der Bestandssituation, der beabsichtigten festgesetzten Eingriinungen und der Héhenbegren-
zung der geplanten Baukorper sind die langfristigen Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut
Landschaft und nattrliche Erholungseignung mit einer geringen Erheblichkeit zu beurteilen.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DEM REFERAT PLANEN UND BAUEN DER STADT ANSBACH 27



BEBAUUNGSPLAN NR. NE7 ,WEINBERGPLATEAU II: WOHNEN AM TIERGARTENWALD"

327

328

33

34

Umweltauswirkungen: Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Beschreibung / Auswirkungen

Im Bereich des Geltungsbereiches sowie in dessen Umfeld finden sich keine Kultur- und sonstigen Sachgiiter von
gesellschaftlicher Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schatze. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind auch keine Bodendenkmaler bekannt. Im weiteren Umfeld sind Bodendenkmaler vorhanden, des-
halb ist das Vorkommen von Bodendenkmaélern nicht ganzlich auszuschlief3en. Im Rahmen der Planung sind Hinweise,
die bei Bauarbeiten auf ein Bodendenkmal hindeuten kénnten, der zustdndigen Fachbehdrde zu melden.

Durch das Vorhaben gehen landwirtschaftliche Nutzflachen in einer Gréf3enordnung von ca. 6,6 ha verloren. Der Ver-
lust ist im Untersuchungsraum nicht zu kompensieren, da keine Freifldchen zur Verfiigung stehen.

Ergebnis

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht ein Hinweis, nach dem Funde auf den Grundstiicken
gem. Art. 8 Abs. 1 DSchG, unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehdrde
der Stadt Ansbach anzuzeigen sind. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter wird durch die Planung nicht be-
einflusst.

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen. Verloren gehende
landwirtschaftliche Fl&chen werden finanziell durch den Verkauf der Baugrundstiicke kompensiert.

Die Umweltauswirkungen der Erweiterungsflache lassen keine Erheblichkeit fir das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguter erwarten.

Wechselwirkungen

Es gehen Wechselwirkungen von der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung aus. Betroffen ist vor allem die Tier-
und Pflanzenwelt (artenarme Vegetationsbestande und entsprechende Tiergemeinschaften) in diesem Bereich. Wei-
tere Belastungen durch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern innerhalb des Geltungsbereiches bestehen
nicht.

Durch die Bebauung der Flachen werden keine erheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
erwartet.

Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wiirde bei Nichtdurchfihrung weiter landwirtschaftlich genutzt.
Die bestehenden Verhaltnisse auf der Ackerflur durch die intensiv landwirtschaftliche Nutzung blieben bestehen.

Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich einschlieBlich der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
Der Umweltbericht muss sich vor allem mit den Eingriffsfolgen befassen und auf Grundlage der zuvor getroffenen
Feststellungen (iber den Planinhalt und die Auswirkungen auf die Umwelt Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
maflnahmen prifen.
Das Stufensystem gem. § 19 BNatSchG wird hier in Ansatz gebracht:
Eingriffe sind nach Mdglichkeit zu vermeiden,
Nicht vermeidbare Eingriffe sind zu minimieren,
Verbleibende Eingriffe sind auszugleichen, bzw. zu kompensieren (vgl. § 200a, Satz 1 BauGB).
Ob und in welchem Umfang ein Eingriff auszugleichen ist, wird gem. § 1 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 21 Abs. 1 BNatSchG
in der planerischen Abwégung durch die Kommune entschieden.
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Vermeidungsmalinahmen Schutzgut Mensch

Schallimmissionen

Die Gerduschsituation im Plangebiet wird durch den Anliegerverkehr bestimmt. Durch bestehende Situation wird von
keiner unzumutbaren Belastung ausgegangen. Nachteilige Umweltauswirkungen durch vom Plangebiet ausgehende
Schallemissionen werden nicht erwartet.

Von auBen wirken Verkehrsgerdusche von der Stastsstrale ein. Eine Beurteilung der Verkehrsgerdusche erfolgte in
einer schallschutztechnischen Untersuchung. Betroffen ist die am nachsten zur StaatsstralRe liegende Bauzeile. Zum
Schutz vor der Gerauschbelastung werden im Gutachten passive Schallschutzmafhahmen empfohlen.

Lufthygiene

Durch die Wohnnutzung und den Anliegerverkehr ist ausschlielich mit einer geringfiigigen Erhéhung der Schadstof-
femissionen zu rechnen. Eine wesentliche Auswirkung auf die Luftschadstoffbelastung wird nicht erwartet. Durch die
Festsetzung einer Baugebietsdurchgriinung, Dachbegriinung und Ausgleichflachen werden Schadstoffe gebunden
und Belastungen vermieden.

Ein weitergehender Ausgleich fiir das Schutzgut Mensch wird nicht erforderlich.

Vermeidungsmalinahmen Schutzgut Tiere und Pflanzen und artenschutzrechtliche Ausgleichsmanahmen

Durch die Wohngebietsausweisung werden landwirtschaftliche Flachen versiegelt bzw. teilversiegelt. Der Eingriff ist
nicht vermeidbar. Es ist davon auszugehen das die gesamte Flache durch Einfriedungen als Einstandsflache fiir Wild
verloren geht.

Flachen mit hoher Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz werden vom Vorhaben nicht ber(ihrt. Besondere Schutz-
funktionen bestehen fiir das Planungsgebiet nicht. Unter Berticksichtigung der mit der geplanten Bebauung entstehen-
den Baum- und Strauchpflanzungen sind langfristig erhebliche Auswirkungen nicht erkennbar. Die naturschutzrechtli-
chen Eingriffe werden in einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung im Einzelnen beschrieben und bewertet. Grundlage
hierfiir ist der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,
Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung vom Dezember 2021. Ziel ist es, den
durch die geplante Bebauung entstehenden Eingriff in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu beschranken und
durch weitere griinordnerische Festsetzungen méglichst vollstdndig im Baugebiet auszugleichen.

Im Plangebiet sind im Zuge der Gestaltung der AuRenanlagen und der Baukérper folgende Maltnahmen zur Vermei-
dung und Minimierung des Eingriffs in Pflanzen- und Tierwelt vorgesehen:

Nicht Uberbaute Grundstiicksbereiche sind auRerhalb der notwendigen Wege und Zufahrten gartnerisch zu
gestalten und zu unterhalten.

Zur Begriinung der Fl&chen zur dulReren Umgrenzung wird die Pflanzung von heimischen, standortgerech-
ten Baumen und Stréuchern festgesetzt.

Die Verwendung von anorganischen Materialien z.B. Marmorkies, Granitsplitt, gebrochenes Glas etc. zur
Flachengestaltung ist mit Ausnahme als Deckschicht flir Wege und fir Traufstreifen unzuléssig.

Zur Begriinung der weiteren unbebauten Bereiche wird pro 250 m? ein heimischer standortgerechter Baum
gepflanzt.

Die Dachflachen der Gebéude im Gebiet sind zur Férderung der Wasserriickhaltung, Verdunstung und For-
derung der Biodiversitat, als begriinte Flachddcher mindestens extensiv mit selbsterhaltender, trockenheits-
vertraglicher Vegetation auszufiihren.

Die Dachfl&chen von Tiefgaragen sind mit einer mindestens 80 cm starken Erdiiberdeckung zu versehen
und zu begriinen.

Als MalRnahme zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Tierwelt insbesondere zum Schutz von
Insekten, werden Festsetzungen zur Beleuchtung von Fassaden und AuRenanlagen getroffen, wonach nur
die Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweien LED-Lampen mit einer Farbtemperatur zwischen 2700
und 3000 Kelvin gestattet ist.

Grunvernetzung von Lebensraumen durch Schaffung einer durchgéngigen Grinverbindung.

Durch die PflanzmalRnahmen werden Freibereiche geschaffen, die zu einer guten Ein- und Durchgriinung des Plan-

gebietes beitragen. Durch die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlzarten entstehen Griinstrukturen, die
mittelfristig Funktionen fiir den Arten- und Biotopschutz und Forderung der Biodiversitét tibernehmen werden.
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Die PflanzmalRnahmen tragen zudem zu einem Ausgleich der Beeintrachtigung von Lokalklima und Lufthygiene bei.
Insbesondere der Baumanteil ibernimmt durch sein klimawirksames Griinvolumen eine lufthygienische Ausgleichs-
funktion, die mittel- bis langfristig zunimmt. Auf das Mikroklima wirken sich dartiber hinaus auch die Strauchpflanzun-
gen aus.

Das Orts- und Landschaftshild ist durch die teilweise sechsgeschossige umgebende Bebauung und die weithin sicht-
baren Windkraftanlagen bereits stark vorbelastet (vgl. Punkt 2.4 der Begriindung). Die Gestaltung der Garten bindet
das Plangebiet in die Umgebung ein und gleicht damit die Beeintréchtigung von Landschafts- und Ortshild aus.

Neben dem naturschutzrechtlichen Ausgleich wird ein artenschutzrechtlicher Ausgleich fiir den Lebensraumverlust
eines Feldlerchen-Brutpaares erforderlich.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) des Biros Anuva Stadt-und Umweltplanung vom
08.07.2025 wurde das Vorkommen einer Feldlerche ermittelt, deren Lebensraum durch das Vorhaben verloren gehen
wird.

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff in den Lebensraum der Feldlerche wird eine externe CEF-
Flache zur Erhaltung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat auf der Flur- Nr.155 in der Gemarkung Hennen-
bach mit einer Teilflache von ca. 5.000 m2 fir die Herstellung eines Revieres fir die Feldlerche erforderlich und zuge-
ordnet. Die Teilflache auf der Flur Nr.155 entspricht den Vorgaben des Merkblattes ,CEF- MalRnahmen fiir die Feldler-
che in Bayern (BayStMUV 2023) sowie der MalRnahmen Festlegung.

Die Flache wird gleichzeitig als externe Ausgleichsflache dem Vorhaben Bebauungsplan Nr. Ne 7 Weinbergplateau Il
nach 89 Abs. 1 a BauGB zugeordnet.

Die MalRnahmen sind gleichzeitig vorgezogene Ausgleichsmafinahmen/ CEF- MalRnahme im Sinne des § 44 Abs. 5
BNatSchG fiir die Feldlerche und sind so durchzufiihren, dass diese zum Eingriffszeitpunkt funktional sind und der
Erhalt der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétte weiterhin gewahrt bleibt. Folgende Malinahmen
sind dem MaRnahmenkatalog des Schreibens des Bayerischen Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz
,CEF- Malinahmen fiir die Feldlerche in Bayern (BayStMUV) entsprechend vorgesehen:

o  Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter Beachtung der standorttypischen Se-
getalvegetation auf 50 % der Flache aus niedrigwiichsigen Arten mit Mindestbreite von 10 m und Mindestlange
von 100 m, Ansaat mit reduzierter Saatgutmenge (max. 50-70 % der reguldren Saatgutmenge) zur Erzielung
eines liickigen Bestands, Fehlstellen im Bestand sind zu belassen

¢ Anlage eines selbstbegriinenden Brachestreifens mit jahrlichem Umbruch auf 50 % der Flache mit Mindestbreite
von 10 m und Mindestléange von 100 m. Kein Diinger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische
Unkrautbekédmpfung auf den Blih- und Brachestreifen.

e  Keine Mahd, keine Bodenbearbeitung wahrend der Brutzeit von Anfang Mérz bis Ende August.

e  Herstellung der Funktionsfahigkeit der Bliihstreifen durch jahrliche Pflege mit Pflegeschnitt im Friihjahr vor Brut-
beginn bis Anfang Mérz, kein Mulchen.

e  Erhaltung von Brache/ Bluhstreifen auf derselben Fléche fiir mindestens 2 Jahre (danach Bodenbearbeitung und
Neuansaat i.d.R. im Friihjahr bis Ende Mai) oder Flachenwechsel. Bei einem Flachenwechsel ist die Mafnah-
menflache bis zur Friihjahrsbestellung zu erhalten, um Winterdeckung zu gewahrleisten.

¢ Die artenschutzrechtlichen Manahmen sind unter 6kologischer Baubegleitung durchzufithren

Die angefuhrten MaRnahmen gleichen zusammen mit den im Eingriffs-Ausgleichs-Gutachten ermittelten Aus-
gleichsmalinahmen die Beeintrachtigungen fiir die Tier- und Pflanzenwelt aus.

VermeidungsmafRnahmen Schutzgut Wasser

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen und der inneren
verkehrlichen ErschlieSung im Plangebiet unvermeidlich. Maglichkeiten zur Verminderung von Beeintréchtigungen im
Wasserhaushalt bestehen inshesondere im Bereich der Stellplatzflachen und deren Zufahrten. Hier werden versicke-
rungsfahige Belége, bestehend aus wasser- und luftdurchlassigem Pflaster festgesetzt. Die gewahlten Materialien
fiihren zu einer Teilversiegelung der relevanten Fléchen.

Der unverzdgerte Abfluss des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers der Dachflachen ist jedoch in Abhén-
gigkeit zur Versickerungsfahigkeit des Bodens groRtmaglich zu vermeiden. So soll das anfallende Oberflachenwasser
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der Dachflachen durch die Festsetzung von Dachbegriinungen zuriickgehalten und verdunstet werden und in Zister-
nen zwischengespeichert und genutzt werden. Auch die Festsetzung versickerungsfahiger Beldge im Bereich der Zu-
fahrten tragt zur Verminderung des Oberflachenwasserabflusses bei und erhalt zumindest teilweise die Wasserauf-
nahmefahigkeit des Bodens. Die Ausgestaltung der 6ffentlichen Griinflachen, Ausgleichsflaichen und Baumquartiere
soll bei der spéteren Realisierung unter dem Grundsatz der Schwammstadt erfolgen. Das Wasser soll im Stadtkorper
zuriickgehalten und spéter langsam und ohne Schaden abgeleitet bzw. versickert werden. Hierflr ist auch eine Mehr-
fachnutzung von offentlichen Flachen auch zur Riickhaltung und Speichermdglichkeiten zu Brauchwasserzwecken
angedacht. Durch die Begriinung von Tiefgaragendachern mit einer Mindeststérke von 80cm wird die Versiegelung
von Flachen reduziert, was sich positiv auf den Wasserhaushalt und die Entwéasserung durch Niederschlagsriickhal-
tung bei Regenereignissen auswirkt.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser, hier besonders die Grundwasserneubildung, ist zumindest im Bereich
der vollversiegelten Gebaudeflachen nicht ausgleichbar. Mit den im Rahmen des Bebauungsplanes formulier-
ten Grundsétzen zur Gebietsentwésserung wird dem Schutzgut Wasser jedoch Rechnung getragen und die
Beeintrachtigung als vertretbar und z.T. ausgleichbar eingestuft.

Vermeidungsmalinahmen Schutzgut Boden

Nutzungsbedingt wird das bisher weitestgehend unversiegelte Plangebiet auf beabsichtigte ca. 40% seiner Flache
durch die Anlage von Gebduden und ErschlieBungsstraien versiegelt bzw. im Bereich von Stellplatzen und Zufahrten
teilversiegelt.

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen und Stra3en im
Plangebiet unvermeidlich. Der Verlust bzw. Funktionsverlust des Bodens in Bezug zum Temperatur-, Gas- und Stoff-
ausgleich und die Behinderung bzw. der Verlust von Lebensgemeinschaft im Boden durch Uberbauung sowie durch
baubedingte Eingriffe werden erwartet. Weiter sind negative Auswirkungen wie die Beeintréchtigung des Bodenwas-
serhaushaltes sowie der Filtereigenschaften des Bodens im Zuge der Erschlieung und Bebauung prognostizierbar.

Die Décher von Tiefgaragen miissen begriint werden, hierdurch wird ein Beitrag dazu geleistet, dass die Bodenfunktion
zumindest in Teilen erhalten bleibt. Um die Voraussetzungen fiir eine wirksame Begriindung von Tiefgaragen zu schaf-
fen, wird eine Mindesterdiiberdeckung von 80 cm vorgeschieben, hierdurch werden auch Baumpflanzungen auf den
Dachern ermdglicht. Begriinte Dacher bieten Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und weitere Organismen und kénnen zur
Forderung der Artenvielfalt beitragen und tragen zur dsthetischen Aufwertung des Stadthildes bei. Begriinte Décher
bieten Lebensraum flr Pflanzen und Tiere und kénnen zur Forderung der Artenvielfalt beitragen. Die Vermeidungef-
fekte wirken auf unterschiedliche Schutzgiiter aus.

Maglichkeiten zur Verminderung von Bodenbeeintréchtigungen bestehen inshesondere im Bereich der Wege, Zufahr-
ten und Stellplatze. Diese sind z.B. in Schotterrasen oder in Pflaster mit breiter Rasenfuge und entsprechendem was-
serdurchlassigem Unterbau auszufilhren, die zu einer Teilversiegelung dieser Flachen fiihren. Die nicht zu Uberbau-
enden Fl&chen sind zur Anlage von Griinflachen vorgesehen, so dass hier nach Abschluss der BaumaRnahme eine
Regeneration der Bodenfunktionen eingeleitet wird. Das Vorhaben stellt somit aufgrund des Teilverlustes von Infiltra-
tionsflachen eine mittlere Beeintrachtigung des Schutzgutes Bodens dar.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist zumindest im Bereich der voll versiegelten Geb&udeflachen nicht aus-
gleichbar. Mit den im Rahmen des Bebauungsplanes formulierten Grundsatzen zur Minimierung der Versiege-
lung wird dem Schutzgut Boden jedoch Rechnung getragen und die Beeintréchtigung als vertretbar und z.T.
ausgleichbar eingestuft.

Vermeidungsmafinahmen Schutzgut Klima und Luft

Durch die Uberbauung werden groRe Teile des Plangebietes fiir die Schutzgiter Klima und Luft nur noch untergeordnet
positive Funktionen wahrmehmen. Die unvermeidbare Beeintréchtigung des Kleinklimas (Temperaturerh6hung, Ver-
ringerung der Luftfeuchtigkeit) stellt jedoch wegen der untergeordneten funktionalen Bedeutung der betroffenen Fla-
chen keine bedeutsame Beeintrachtigung fir den Klima- bzw. Lufthaushalt dar.

Durch die Festsetzungen von dffentlichen Grinflachen und zu Neuanpflanzungen von Gehélzen, Strduchern innerhalb
der Bauflachen sowie durch Festsetzungen zur Grundstiicks- und Dachbegrinung wird das Aufheizen des Quartiers
vermieden bzw. reduziert und die Verdunstung geférdert. Neben dem gestalterischen Aspekt wirkt sich eine sinnvolle
Bepflanzung positiv auf das Mikroklima (Temperatur, Luftfeuchte), auf die Luftreinhaltung (Bindung von Stéuben an
der Blattoberflache), auf die Wasserriickhaltung und auf die Gerduschreduzierung aus. Erhebliche nachteilige lufthy-
gienische und klimatische Umweltauswirkungen werden nicht erwartet.
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Die angefuihrten MaRnahmen gleichen die Beeintrachtigungen des Lufthaushaltes weitgehend aus.
Vermeidungsmalinahmen Schutzgut Landschaft und natiirliche Erholungseignung

Das durch das Vorhaben betroffene Plangebiet befindet sich innerhalb einer Landschaftsbildeinheit mit Vorbelastung.
Durch die Bebauung landwirtschaftlicher Flachen wird eine weitere neue Baufldche am Rande von Ansbach entwickelt,
die sich ortsgestalterisch auswirkt.

Durch eine qualifizierte Griinordnung mit der Festlegung von Bereichen fir eine Randeingriinung und einer sorgfaltigen
Durchgriinung und landschaftlichen Einbindung dieser Flache werden die Auswirkungen des Baugebietes auf das
Orts- und Landschaftshild auf ein Mindestmal? reduziert. Damit die Fernwirksamkeit der Baukdrper untergeordnet
bleibt, wird die Hohenentwicklung der Baukdrper auf ein orts- und landschaftsbildertrégliches MaR begrenzt.

Im Plangebiet selbst bestehen derzeit keine nennenswerten Erholungsmdglichkeiten. Die Beeintréchtigungen des
Schutzgutes Landschaftsbild sind aufgrund des Verlustes von Flachen einer Landschaftshildeinheit mit geringer Be-
deutung als geringfligig einzuschatzen.

Die angefiihrten MalRnahmen gleichen die Beeintrachtigungen auf Landschaft und natirliche Erholungseig-
nung weitgehend aus.

Vermeidungsmalnahmen Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgditer

Im Geltungsbereich sowie in dessen Umfeld finden sich keine Kultur- und sonstigen Sachgiiter von gesellschaftlicher
Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind
auch keine Bodendenkmaler im Geltungsbereich bekannt. Das Vorhandensein von Bodendenkmélern kann jedoch nie
vollstandig ausgeschlossen werden. Im Textteil des Bebauungsplanes besteht deshalb der Hinweis, dass gem. Art. 8
Abs. 1 DSchG, Funde auf den Grundstiicken unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege und der Unteren Denk-
malschutzbehorde der Stadt Anshach anzuzeigen sind. Das Schutzgut Kulturglter wird durch die Planung nicht be-
einflusst.

Die Wohngebietsausweisung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Kultur- und Sachg-
ter*

Vermeidungsmalnahmen Wechselwirkungen

Durch die Wohngebietsausweisung bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern Luft/ Klima/ Landschatft
und Mensch. Diese Wechselwirkungen sind nicht zu minimieren. Darliberhinausgehende Wechselwirkungen sind nicht
zZu erwarten.

Insgesamt besitzen die Wechselwirkungen durch die Wohngebietsausweisung keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fiir die Schutzguter Luft/ Klima/ Landschaft und Mensch.

Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen Lésungsvorschlage (Alternative Planungsmdglichkeiten)

Standortalternativen und Begriindung zur Auswahl:

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Kommunen gehalten, Moglichkeiten zur Vermeidung von Beeintrachtigungen zu
untersuchen. Die Stadt Ansbach verfiigt derzeit Uiber keine nennenswerten Flachenalternativen, die mobilisiert werden
kénnten und kurzfristig einer Bebauung zugefuhrt werden kdnnten. Der Stadt Anshach war es moglich samtliche Fla-
chen im Geltungshereich zu erwerben und kann so auch fiir eine zigige Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohn-
raum fir unterschiedliche Bedarfe sorgen. Die Gefahr einer Flachenbevorratung, wie sie im privaten Bereich haufig
festzustellen ist (sog. Enkelgrundstiicke®) besteht fir das Plangebiet nicht.

Alternative Bebauungskonzepte

Die Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes ist abhangig von der konkreten Bedarfssituation in der Stadt auf dem
Miet- und Eigentumswohnungsmarkt und der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung. Alternative ErschliefSungs-
und Bebauungskonzepte fiir die Flachen wurden im Vorfeld diskutiert, gewichtet und abgewogen bevor sich die Stadt
fur die vorliegende Ausgestaltung mit einem Mix aus Mehrfamilienhaushebauung und verdichteter Eigenheimbebau-
ung entschieden hat.
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Verbleibende Auswirkungen sowie Risiken im Fall von Unféllen und Katastrophen

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht von davon auszugehen, dass nach der Verwirklichung des Bebauungsplans
negative Umweltauswirkungen auftreten.

Die Behdrden unterrichten die Kommune im Rahmen des Beteiligungsverfahrens des Bebauungsplans, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung erhebliche, insbesondere nicht vorhergesehene, Auswirkun-
gen auf die Umwelt hat.

Ein besonderes Stérunfallrisiko bei der Nutzung als Wohngebiet oder auch ein Unfallrisiko z.B. durch benachbarte
Baugebiete, Stral3en oder landwirtschaftlich genutzte Flachen besteht nicht. Weiter liegt das Plangebiet nicht im po-
tentiellen Einwirkbereich eines Betriebes nach der Storfall-Verordnung’.

Es besteht auch kein Risiko flir andere Katastrophen. So liegt das Plangebiet nicht in einem tberschwemmungs-
gefahrdeten Gebiet und es sind auch keine anderen Georisiken bekannt.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wird neben der vor Ort Bestandsaufnahme, den Aussagen des Landschafts-
planes der Bayerische Leitfaden verwendet. Weitere Gutachten oder Erhebungen zur Planung stehen zum derzeitigen
Planungsstad nicht zur Verfligung. Als Grundlage fur die verbalargumentative Darstellung und der dreistufigen Bewer-
tung sowie als Datenquelle wird der wirksame Flachennutzugsplan mit integriertem Landschaftsplan sowie Angaben
der Fachbehdrden verwendet.

Fir die untersuchten Schutzgiter und die jeweiligen Auswirkungen der Planung lassen sich, aus Ermangelung vertie-
fender Untersuchungen teilweise nur abschétzende Angaben machen. Dementsprechend kénnen die zu erwartenden
Beeintrachtigungen zwar formuliert, aber nicht durch Datenmaterial konkretisiert werden.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse sind jedoch keine schwerwiegenden Beeintrachtigungen zu erwarten.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemanR § 4c BauGB Uberwachen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchftih-
rung der Bauleitplanung entstehen. Es sollen so unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen méglichst friih erkannt
und geeignete MaBnahmen zur Abhilfe angewandt werden.

Zur Sicherung eines intakten Ortsbildes die Neuanlage von Gehélzbestanden sowie die entsprechende Gestaltung der
Gebaude und der Stellplatzflachen zu prifen.

Art, Umfang und Zeitpunkt der Priifungen bestimmt jeweils die Kommune selbst.

Beurteilung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens

Die Bestandsbetrachtungen lassen zum jetzigen Stand der Planung vermuten, dass die Schutzgiiter im Plangebiet
bereits geringe Beeintrachtigungen aufweisen und insgesamt keine herausgestelite Wertigkeiten auch fir den Arten-
schutz besitzen. Dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot wird insofern Rechnung getragen, als fir das Vorhaben
Flachen ausgewahlt wurden, deren Inanspruchnahme aus Sicht der meisten Schutzgiiter keine bedeutsamen Beein-
trachtigungen verursacht. So sind die Schutzgiter, Klima und Luft, Mensch und Kulturgiter, Landschaft sowie deren
Wechselwirkungen nur in geringem Umfang oder nicht vom Vorhaben betroffen. Die Beeintréchtigungen in den o.g.
Schutzgitern sind durch geeignete Kompensationsmafnahmen im Plangebiet weitgehend ausgleichbar.

Die Beeintréchtigungen in den Schutzgitern Boden, Wasser und Tiere/Pflanzen werden durch die Festsetzung 6ffent-
licher Griinflachen, die grinordnerischen Festsetzungen und Festsetzungen zur Gebaudegestaltung mit begriinten
Dachern sowie Einfriedungen weitmdglichst minimiert. Der Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Wasser sowie fiir Pflan-
zen ist zumindest im Bereich der voll versiegelten Gebaudeflachen nicht kompensierbar, wird aber durch die im Rah-
men des Bebauungsplanes formulierten Grundsatze zur Begriinung und Durchgriinung insgesamt minimiert, dass die
Beeintrachtigungen als vertretbar und als ausgleichbar eingestuft werden kénnen.

7 siehe Seveso-llI-Richtlinie: Abstandsgebote nach Art 13
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Die wirtschaftlichen EinbuRen durch den Verlust von landwirtschaftlich genutzten Flachen werden im Rahmen des
Verkaufs bzw. durch die Nutzung der Flache als Wohngebiet finanziell kompensiert. Bestimmte Beeintrachtigungen,
wie die Auswirkungen von Larm, Abgasen, Staub und Unruhe wahrend der Bauphase, lassen sich nicht vermeiden.
Diese Auswirkungen sind allerdings zeitlich befristet.

MalRnahmen der Freiflachengestaltung und Griinplanung, sowie die Hohenbegrenzung der Baukdrper, tragen dazu
bei, die visuellen Wirkungen der geplanten baulichen Anlagen in Bezug zur Umgebung zu minimieren.

Die Eingriffe im naturschutzrechtlichen Sinn werden dargestellt und in einer Eingriffs-Ausgleichs-Abhandlung im Ein-
zelnen beschrieben und bewertet. Grundlage hierfir ist der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”. Ziel ist
es, den durch die geplante Bebauung entstehenden Eingriff in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu beschranken
und auszugleichen.

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass iiber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachti-
gungen der Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten-
und Lebensraume sowie der Schutzgtiter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt
werden.

Der in der Eingriffshilanzierung rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf deckt im vorliegenden Fall auch die Beein-
trachtigungen der nicht flachenbezogenen bewertharen Merkmale des Schutzgutes Arten- und Lebensraume sowie
der Schutzgliter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft mit ab. Das Schutzgut Arten- und
Lebensraume hildet im vorliegenden Fall die verschiedenen biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und deren
Ausprégungen in ihrem komplexen Zusammenwirken summarisch als Indikator ab. Vom Regelfall abweichende Um-
stande sind nicht erkennbar.

Bezogen auf einen Ausgleichsbedarf filr das Schutzgut Landschaftsbild wird festgestellt, dass das beabsichtigte Gebiet
deutlich vorbelastet ist und der Eingriff durch die im Rahmen der Planung festgesetzten MalRnahmen zur Grundsttick-
seingriinung und Hoéhe der baulichen Anlagen abgedeckt wird und die Stadt keine weiteren Mainahmen zur Aufwer-
tung des Landschaftshildes fir erforderlich hélt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine Risiken fir die Umwelt,
die nicht abgrenzbar und beherrschbar sind. Insgesamt kann von der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens
ausgegangen werden. Fir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird demnach vom
Regelfall ausgegangen.

Zusammenfassung

Im Norden der Stadt Anshach soll eine ca. 7,55 ha grof3e, landwirtschaftlich genutzte Flache (iberwiegend als Allge-
meines Wohngebiet bereitgestellt werden. Im Stiden und Westen grenzt das Baugebiet an die bestehende Bebauung
der Ortslage an Im Osten bestehen direkt angrenzend Waldflachen. Nach Norden begrenzen landwirtschaftliche FIa-
chen den Geltungsbereich.

Die Ausweisung dieses Bereiches als Allgemeines Wohngebiet liegt im hohen Interesse der Stadt Ansbach an der
Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum fiir unterschiedliche Bedarfe begriindet. Aus diesem Grund hat der
Stadtrat von Ansbach deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen.

Die Neuausweisung orientiert am kurz- bis mittelfristigen Bedarf an Bauland in Anshach und entwickelt sich aus dem
Flachennutzungsplan. Die Dimensionierung der Flache und das damit verbundene Wachstum der Stadt liegt auf allen
Bereichen innerhalb des Rahmens der angestrebten Sicherung der Auslastung kommunaler Infrastruktur und beab-
sichtigten Sicherung und Weiterentwicklung Ansbachs. Dadurch dass die Stadt Eigentiimerin der Fl&chen ist, ist die
zilgige Realisierung und Bereitstellung von dringend bendtigtem Wohnraum gesichert. Es sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine wertvollen Lebensrdume betroffen allerdings wird die Funktion der Flache in Bezug auf Tier- und
Pflanzenarten zumindest zeitweise beeintrachtigt. Durch Festsetzungen zur Vermeidung und zur Minimierung von Be-
eintrchtigung auf die Schutzgiter auf ein Mindestmal? reduziert. Das Monitoring sieht weiter eine Priifung der festge-
legten MalRnahmen der Pflanzungen vor.
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Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Erholungseignung

Erheblichkeit

keit

Schutzgut Baubedingte Aus- | Anlagebedingte Betriebsbedingte | Ergebnis bezogen

wirkungen Auswirkungen Auswirkungen auf die Erheblichkeit
(Gebaude) (nach Realisierung)

Mensch geringe Erheblich- | geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering

(Erholung) keit keit

Mensch (Larmimmissi- | geringe Erheblich- | geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering

onen) keit keit

Tiere/ Pflanzen geringe geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering
Erheblichkeit keit

Wasser geringe Erheblich- | geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering
keit keit

Boden Geringe bis mittlere | Geringe bis mittlere | Geringe bis mittlere | mittel
Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit

Klima/ Luft geringe Erheblich- | geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering
keit keit

Landschaft / natirliche | geringe geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering

Kultur- und Sachguter

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine Risiken fiir die Umwelt,
die nicht abgrenzbar und beherrschbar sind. Insgesamt kann von der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens
ausgegangen werden. Fir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird demnach vom

Regelfall ausgegangen.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ermittlung Ausgleich und Ersatz

Vorbemerkungen
Nach § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere auch zu beriicksichtigen:
4. ... die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes

7. ... die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer Energien, des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft, des
Bodens einschlielich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima.

Nach 8§ 1 a (1) des Baugesetzbuches "Umweltschiitzende Belange in der Abwagung" ist der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden zu beriicksichtigen.
Nach § 1 a (2) BauGB sind folgende Belange in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 zu beriicksichtigen:

1. ... die Darstellung von Landschaftsplénen ........... ,

2. ... die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz),

3. ... die Bewertung der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt
4. ... die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck ...der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung ...

Nach § 1 a (3) BauGB hat der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete
Darstellungen zu erfolgen.

Fir diesen Bebauungsplan wird zur Ermittlung des Ausgleichs und Ersatzes der Leitfaden des bayerischen
Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" angewendet.

Die Flachen fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich werden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans rechtsverhindlich festgesetzt und damit gesichert. Daneben ist beabsichtigt aul3erhalb des Geltungshe-
reichs gelegene fiir den Artenschutz festgesetzte Ausgleichsflachen, auch fiir den naturschutzrechtlichen Aus-
gleich heranzuziehen®.

Der Kompensationsbedarf fiir die Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt und
Boden durch dauerhafte und temporére Inanspruchnahme wurde fir das Bundesimmissionsschutzverfahren
nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* (Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen,
Bau und Verkehr 2021) ermittelt.

Die Eingriffsflachen werden dabei in Bezug auf das Schutzgut Arten und Lebensrdumen gemal der Einstufung
der Biotop- und Nutzungstypen (BNT - sogenannten Wertpunkte WP) der Bayerischen Kompensationsverord-
nung eingestuft und ein Beeintrachtigungsfaktor zugeordnet.

Die Ermittlung erfolgt iber die Multiplikation der Wertpunkte mit der (Eingriffs-) Fléche (in m?) und der Eingriffs-
starke (in diesem Fall die GRZ). Wenn ausreichend und bestimmte VermeidungsmalRnahmen festgesetzt sind,
kann nach Ermittlung des Ausgleichsbedarfs eine Reduktion durch einen angesetzten Planungsfaktor bis zu 20%
erfolgen.

Der Geltungshereich teilt sich fiir die Bilanzierung in zwei Teilflachen auf. Die Fl&chen innerhalb der Baugebiete,
auf denen die Wohnbebauung erfolgt und deren siedlungstypischen Freirdumen und Erschliefung, und die sie
umgebende Flache, die als Ausgleichsflache verwendet werden.

8 ArtenschutzmaRnahmen kénnen, sofern die fachlichen Voraussetzungen erfilllt sind, als
AusgleichsmaRnahmen anerkannt werden (der Rechtsgedanke des § 15 Abs. 2 S. 4 BNatSchG findet auch insoweit entspre-
chende Anwendung).
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4.2 Ermittlung des Eingriffsumfangs:
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(A 11) intensiv bewirtschaftete Acker, geringe Bedeutung

(P 11) éffentliche Griinflache Bestand (Bolzplatz mit bestehender
Gehdlzreihe junger bis bis mittlerer Auspragung) mit Eingriff - geringe Bedeutung

(V 51) Grinflachen und Geholzbestande junger bis mittlerer Auspragungentlang
von Verkehrsflachen (z.B. auf Béschungen und weiteren Nebenflachen/
Bereich KV)- geringe Bedeutung

; l l

Flachen ohne Eingriff - keine Bedeutung

[¢

Eingriff (Bestand)
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Eingriffsbilanzierung:

Die Berechnung des erforderlichen Ausgleichbedarfs fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt einen Um-
fang unter Berticksichtigung eine Planungsfaktors von 20% von 43.889 Wertepunkten und stellt sich nach Anwendung

des Leitfadens® wie folgt dar.

Stadt Ansbach Bebauungplan Nr. Ne7 "Weinbergplateau Il: Wohnen am Tiergartenwald"

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensrdume (gem. Punkt 3.3.1 des Leitfadens, nach Biotopwertliste)

Bewertung | GRZ/Eingriffs- Ausgleichsbedarf

Bezeichnung Fliche (m?) (WP) faktor (WP)
intensiv bewirtschaftete Acker, geringe Bedeutung (A11) 59634 2 0,4 47707
dffentliche Griinfliche Bestand (Bolzplatz mit bestehender Gehlzreihe
junger bis bis mittlerer Ausprigung) mit Eingriff - geringe Bedeutung
(P11) 1621 5 04 3242
Griinflichen und Gehdlzbesténde junger bis mittlerer Ausprigung entlang
von Verkehrsflachen (z.B. auf Béschungen und weiteren Nebenflichen/
Bereich KV) (V51) geringe Bedeutung 1304 3 1 3912
Fldchen ohne Eingriff - keine Bedeutung 12910 0 0
Summe 75469 54861
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Verwendung versickerungsfihiger Beldge

erhilt Wasseraufnahmefihigkeit des Bodens

Festsetzung im BP
gem. § 9(1) Nr. 20

/Steingérten)

Ausschluss anorganischer Materialen zur Flichenbefestigung (Kies-

Vermeidung von Uberhitzung , Férderung der
Biodiversitat

Festsetzung im BP
gem. § 9(1) Nr. 20

2700-3000 Kelvin

Beleuchtung von Fassaden und AuRenanlagen. Verwendung von
Leuchtmiteln mit warmweifen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur

Vermeidung negativer Auswirkungen auf die
Tierwelt/ Schutz von Insekten

Festsetzung im BP
gem. § 9(1) Nr. 20,
griinordnerische
MaRnahme

Festsetzung von Baumpflanzungen, Festsetzung von Stralenbdumen

Naturnahe Gestaltung privater Gartenfldchen
durch Festsetzung einer Mindestzahl
autochtoner Bdume pro Grundstiicksflache

Festsetzung im BP
gem. § 9(1) Nr. 20, 25
griinordnerische
MaRnahme

Festsetzung von StraRenbdumen

Verbesserung des Stadtklimas, Férderung von
Biodiversitat

Festsetzung im BP
gem. § 9(1) Nr. 20, 20
griinordnerische
MaRnahme

Baumpflanzungen

Festsetzung von einer durchgéngigen 6ffentlichen Griinfliche mit

Verbesserung des Stadtklimas, Férderung von
Biodiversitat

Festsetzung im BP
gem. § 9(1) Nr. 15,
griinordnerische
MaRnahme

Festsetzung von naturnah gestalteten Regenriickhaltebecken

naturnahe Gestaltung trockenfallender
Wasserflichen (Regenriickhalteflichen)

Festsetzung im BP
gem. § 9(1) Nr. 20, 25
griinordnerische
MaBnahme

dauerhafte Begriinung von Flachdichern

Klimaférderung, Schaffung von
Rickhaltevolumen von Niederschlagswasser
und Lebensriume, Férderung der
Biodiversitit.

Festsetzung im BP
gem. § 9(1) Nr. 20,
griinordnerische
MaRnahme

Summe (max. 20%)

20%

Summe Ausgleichbedarf (WP)

43889

9 Aufgrund der vorhandenen Bestandssituation mit berwiegend intensivlandwirtschaftlich genutzten Flachen, erscheint es fur die
Stadt Ansbach geboten, die im Leitfaden empfohlene Vereinfachung ungenutzt zu lassen und auf das Bewertungsschema der
Biotopwertliste fir BNT mit geringer oder mittlerer naturschutzrechtlicher Bedeutung zuriickzugreifen.
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4.3 Ermittlung des Ausgleichsumfangs Vergleichende Gegeniiberstellung/ Bilanzierung:
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WICKLUNG VON NATUR- UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20,25 BauGB)

- Ausgleichsflachen

AJ E1 Ausgleichsflache Entwicklungsziel: Streuobstbestéande im Komplex mit
intensiv bis extensiv genutztem Griinland mittlere bis alte Ausbildung (B432)

Al E2 Ausgleichsflache Entwicklungsziel: Mesophiles Geblisch/ Hecke (B112)

Al E3 Ausgleichsflache Entwicklungsziel: artenreiche Saume u.
Staudenfluren frischer bis maRig trockender Standorte (K132)

Al E4 Ausgleichsflache Entwicklungsziel: Griinweg, bewachsen (V332)

Ausgleichsflachen A/ E1 bis A/ E4 fiir AusgleichmaBnahmen im Geltungsbereich
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Ermittlung des Ausgleichsumfangs:

Die Berechnung des vorgesehenen naturschutzrechtlichen Ausgleichbedarfs fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ergibt einen Umfang unter Berlicksichtigung der externen Ausgleichsflache (Kombinationsmafnahme mit arten-
schutzrechtlichem Ausgleich auf Flur. Nr. 155, Gemarkungen Hennenbach) von 95.990 Wertepunkten und stellt sich
nach Anwendung des Leitfadens wie folgt dar.

Ausgleichsumfang und Bilanzierung Schutzgut Arten- und Lebensrdume

Ausgangszustand nach

BNTListe Prognosezustand nach BNT Liste AusgleichsmalRnahme
Code Entsie-
BNT Aus- | Code Auf- | gel-
Aus- gangs- | Prog- Ziel- wert- {ungs- | WP Aus-
gang |Bezeichnung WP nose Bezeichnung WP |Fl&che |ung |faktor |gleich
AlL intensiv bewirt- 21 B112 Mesophiles Gebiisch/ 10 | 2792 8 22336
schaftete Acker Hecke
Streuobstbesténde im
. . , Komplex mit intensiv N
a1y | ntensiv bewirt 2|B4s2  |bis extensiv genutztem | “0C | 3402 | 7 23814
schaftete Acker " . : 1)
Grinland mittlere bis
alte Ausbildung
artenreiche Sdume und
intensiv bewirt- Staudenfluren - frischer
A schaftete Acker 2| ez bis maRig trockener ¢ 25 & At
Standorte
vollfléchig as-
V31 | phaltversiegelter 0]V332 Grunweg, bewachsen 3 1987 3 3 17883
Wirtschaftsweg

Externe Ausgleichsflache - Kombination mit artenschutzrechtlichem Ausgleich FI.-Nr. 155 Gemarkung Hennen-

bach
AlL intensiv bqvwrt- 2| k121 Bliihstreifen und Acker- 8 5000 6 30000
schaftete Acker brache
0
13575 96367
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*Berticksichtigung Timelag

Dem in die Abwagung einzustellenden Kompensationsumfang von 43.889 Wertepunkten auf der Seite des
Eingriffs werden somit 96.367 Wertepunkte aus den im Geltungsbereich liegenden und externen Ausgleichs-

maBnahmen gegeniibergestellt. Hieraus ergibt sich eine Uberkompensation von 52.478 WP. Die Stadt Ansbach
betrachtet damit den Eingriff als ausgeglichen.
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5.1

5.2

521

Planung

Vorbemerkung/ stadtebauliches Konzept

Die Aufstellung des Bebauungsplanes stellt eine stadtebauliche Mal3nahme dar, um in Anshach dringend bendtigtes
Bauland fiir unterschiedliche Bedarfe bereit zu stellen. Um der Nachfrage nach Eigenheimen flir Familien nachkommen
zu kénnen und Wohnungen fir den Mietwohnungsmarkt zu erméglichen, wurde beschlossen, die im FNP enthaltenen
Wohnbauflache auf dem Weinbergplateau zu iiberplanen und mit einem Bebauungsplan die stadtebauliche Ordnung
zu gewdbhrleisten.

Neben dem Bebauungsplan und dessen Festsetzungen verfiigt die Stadt durch das stadtische Grundeigentum aller
Flachen (iber weitergehende Mdglichkeiten, die Umsetzung stadtebaulichen Konzepts und das erforderliche Wohn-
raumangebot iber die Gestaltung der Kaufvertrage zu gewahrleisten.

Begriindung der Festsetzung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend den Planungszielen und dem stadtebaulichen
Umfeld als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Auf Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO werden die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Somit sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Gebiet nicht zuldssig, da sie nicht den stadtebaulichen Zielen
der Stadt fir das Gebiet, insbesondere der Deckung des dringenden Bedarfs an Wohnraum entsprechen, unerwiinsch-
ten Verkehr ins Gebiet locken wiirden oder zu flachenintensiv wéren.

Zur Forderung einer wohnungsnahen, insbesondere fulilaufig erreichbaren Grundversorgung, wére die gemal § 4
Abs. 2 Nr.2 allgemein zul&ssige Ansiedlung von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden erwiinscht. Hier wére
ein fullaufig erreichbarer Standort eines Lebensmittelsupermarktes denkbar, der neben dem Geltungsbereich auch
den Bedarf des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 50 ,Fir das Gebiet Weinberg-Plateau” mit abdecken konnte.

In der Literatur wird (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger BauGB Kommentar, Band 6, Rd.Nr. 34 ff. (Stand 04/2022)
zur Einordnung von ,der Versorgung des Gebietes dienenden Laden* u.A. folgendes angefihrt:

Das zu versorgende Gebiet ist grundsatzlich das konkret festgesetzte Baugebiet in dem das Vorhaben verwirklicht
werden soll und dem es nach Betriebskonzept funktional zugeordnet sein muss. Das Gebiet muss sich mit den Gren-
zen des festgesetzten Baugebiets aber nicht decken, es kann unabhéngig von den Baugebietsgrenzen auf benach-
barte, rechtliche und tatséchliche Wohngebiete erstrecken, wenn sie einen einheitlich strukturierten zusammenhan-
genden Bereich bilden. Grundsatzlich kdnnen benachbarte Baugebiete dieselben Baugebietstyps beriicksichtigt wer-
den.

Der Eingrenzung des mafl3geblichen Gebiets dient das Kriterium des verbrauchernahen Einzugsbereichs nach diesem
Kriterium sind der Nutzung nur solche Betriebsbereiche funktional zugeordnet, die so naheliegend sind, dass der Funk-
tionszusammenhang zwischen der Anlage und dem Gebiet noch gewahrt ist. Dies kann bei einer Anlage angenommen
werden, die aus dem Wohngebiet heraus im Wesentlichen fullaufig erreichbar ist. Der geforderte verbrauchernahe
Einzugsbereich ist nicht erfiillt, wenn der Betrieb objektiv auf Besucher ausgerichtet ist, die realistischerweise zu Be-
such ein Kraftfahrzeug benutzen miissen. Die Stellplatzsituation ist allein kein ausschlaggebendes, aber doch ein
wichtiges Indiz fiir den Gebietsbezug fiir den eine fuBlaufige Erreichbarkeit kennzeichnend ist. Ob der Betrieb ein
Vielfaches der bauordnungsrechtlichen Stellplatzpflicht plant, ist weniger von Belang als die Gesamtzahl der Stellplatze
im Verhéltnis zu der GréRRe des zu versorgenden Gebiets. Eine grol3e Zahl von Stellplatzen kann auf eine iibergebiet-
liche Ausrichtung des Betriebs hindeuten (OVG Miinster Beschluss vom 19.8.2003 - 7 B 1040/ 03).

Die Stadt Anshach sieht als Obergrenze eines der Nahversorgung des Bebauungsplangebietes und des angrenzenden
Gebiets ,Weinberg 1“ dienenden Ladens (z.B. Lebensmittelladen/ Supermarkt), eine Verkaufsnutzflache von ca.
600 m? als gebietsvertréglich an.
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5.2.3

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MalRes baulicher Nutzung erfolgt durch Festsetzung der Grundflachenzahl in Verbindung mit der
Festlegung der Anzahl der jeweils zulassigen Vollgeschosse und einer zugeordneten maximalen Wandhdéhe.

Die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet wird mit 0,4 festgesetzt, um die gewiinschte Dichte im Gebiet zu
ermdglichen.

Ergénzend erfolgt die Bestimmung des Males baulicher Nutzung durch die Festsetzung der Anzahl der zul&ssigen
Vollgeschosse in Verbindung mit einer zugeordneten maximal zuldssigen Wandhohe, entsprechend der Lage im Ge-
biet und der gewtinschten Bauform und Verdichtung.

Entlang der HaupterschlieBungsstral3e werden im Innern des Gebietes drei bis viergeschossige Baukorper als Min-
dest- und Hochstgrenze zugelassen. Hier ist die Realisierung von Mehrfamilienh&usern mit einer groRen Anzahl von
Wohnungen geplant, die sich an diesem Standort einerseits gut in das Siedlungsgefiige einpassen lassen und ande-
rerseits der Bewohnerverkehr sich auf kurzem Wege von der (ibergeordneten ErschlieBung zu den Stellplatzen in den
Tiefgaragen organisieren lasst, ohne die weiteren Bereiche des Baugebietes verkehrlich zu belasten. Zu den Réndern
des Gebietes werden Eigenheimbebauungen festgesetzt, die sich ausgehend von der Mehrfamilienhausbebauung zu
den Randern des Gebietes (iber zwei- bis dreigeschossige Baukérper als Mindest- und Héchstgrenze hin zu maximal
zweigeschossigen Baukdrpern abtreppen.

Die Festsetzung verfolgt das Ziel, der Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit Einbindung
der neuen Baukorper in das stadtebauliche Umfeld.

Die Begrenzung der Versiegelung und Uberbauung erfolgt hier tber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
(gem. BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet (WA) max. 0,4 (sog. “GRZ 1) mit gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO darf die
festgesetzte GRZ durch oberirdische Stellplatze, Tiefgaragen und Nebengebaude um 50% bis auf 0,6 (sog. ,GRZ 2°)
generell Uberschritten werden. In der vorliegenden Planung wird eine weitere Uberschreitungsmaglichkeit gem. § 19
Abs. 4 BauNVO fiir Tiefgaragen vorgesehen. Es wird eine Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ 2, durch Fléchen von
erdiberdeckten Tiefgaragen, bis zur sogenannten Kappungsgrenze auf maximal GRZ 0,8 zugelassen. Zur Minimie-
rung der Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens wird eine mindestens 80 cm starke Erdiiberdeckung
der Tiefgarage festgelegt. Hierdurch kann ein MindestmaR an natiirlicher Bodenfunktion erhalten und eine Begriinung
der Grundstiicksfreibereiche auch bei dichter Mehrfamilienhausbebauung erméglicht werden. Durch die Begriinung
von Tiefgaragendéchern mit einer Mindeststarke von 80cm wird die Versiegelung von Flachen reduziert, was sich
positiv auf den Wasserhaushalt und die Entwésserung durch Niederschlagsriickhaltung bei Regenereignissen aus-
wirkt.

Die Erhohung der méglichen Uberschreitung durch Tiefgaragen auf den Maximalwert der sog. GRZ 2 von 0,8 (statt
0,6) ist nur dann zul&ssig, wenn die Tiefgarage Uber eine entsprechende Erdliberdeckung verfiigt. Dies soll, im Sinne
einer Vermeidungsmafnahme, die weitere Funktionsfahigkeit des Bodens sicherstellen. Die Stadt Ansbach weist da-
rauf hin, dass die Parkpalette/ Quartiersgarage an anderer Stelle des Baugebietes durch die Stapelung von Stellplétzen
eine Reduzierung der dortigen Versiegelung von Fl&chen durch Stellplatze im Bereich der Reihenhduser darstellt,
sodass die Uberschreitung im Bereich der Mehrfamilienhauser mit Tiefgarage entsprechend als ausgeglichen ange-
sehen werden kann.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur den Bereich der Eigenheimbebauung der Einfamilienhduser, Doppel- und Reihenhduser wird die offene Bauweise
gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung sollen die Gebéaude auch eine
Lange Uber 50m aufweisen diirfen, dementsprechend ist hier die abweichende Bauweise () festgesetzt. In der abwei-
chenden Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass auch Gebaude mit einer
Lange von Uber 50m zulassig sind. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden durch Baugrenzen festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet sind die Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden so festgesetzt, dass sich ein qualitatsvoller 6ffentlicher Raum mit ent-
sprechenden Raumkanten entwickeln kann. Im Bereich der verdichteten Bebauung mit Mehrfamilienhdusern und
Hausgruppen wurden enger gefasste Baugrenzen erforderlich, um die Erreichung der gewiinschten stadtebaulichen
Struktur und Ausrichtung der Geb&ude zu gewéhrleisten. Im Bereich der Einfamilien — und Doppelhéduser wurde die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen groRziigiger bemessen, um hier mehr Flexibilitat in der Parzellierung und Ausbil-
dung der Gebaude zu bieten.
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5.2.4

5.2.5

VerkehrserschlieBung

Die geplante HaupterschlieBung des Baugebietes wurde bereits im Rahmen der Flachennutzungsplanung dargestellt.
Sie schlieRt an die HaupterschlieBung des stidlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 50 ,Fiir das Gebiet Weinberg-
Plateau” an und soll an der sog. Krankenhauskreuzung beim TIZ an die St 2255 angebunden werden. Der Knoten soll,
mit Stadtratsbeschluss vom 26.07.2023, als Kreisverkehr ausgebildet werden. Mit der Schaffung dieser Verbindung
wird neben der eigentlichen HaupterschlieBung fiir das neue Baugebiet, die bestehende,-unvorteilhafte Erschliellung
des sudlich angrenzenden Baugebietes verbessert. Als verbindendes Element zwischen den beiden Baugebieten wird
im Siiden im Ubergangsbereich beider Gebiete eine Aufweitung des Verkehrsraumes als Fléche fiir einen Quartiers-
platz festgesetzt. Die weitere innere ErschlieRung des Plangebietes wird mittels zweier Ringstrafien vorgesehen, die
aufgrund des zu erwartenden ausschlieRlichen Anwohnerverkehrs, auch als verkehrsheruhigte Bereiche/ Mischver-
kehrsflache ausgestaltet werden konnten.

Das Netz der Stral3enerschlieBung wird durch einen Fulweg bzw. Full und Radwege ergénzt, der die verdichtete
Reihenhausbebauung abseits der Hauptachse mit der HaupterschliefSungsstrafie und dem Weg am Tiergartenwald in
Ost-Westrichtung verbindet. Eine weitere FulRwegeverbindung in Nord-Siidrichtung verlauft iber die Gffentliche Griin-
flache in der Gebietsmitte bis hin zur nordlichen Geltungsbereichsgrenze. Im nérdlichen Bereich ist die Grlinverbindung
durch die HaupterschlieBung unterbrochen. Im Bereich der Querungen des StralRenraums wurden Sichtfelder ermittelt,
die zur Erzielung freier Sichtbeziehungen in den Strallenraum von Sichtbehinderungen freizuhalten sind.

Neben dieser durchgéngig weitgehend unabhdngig vom Fahrverkehr gefiihrten Verbindungen ist das Gebiet durch die
AnliegerstraRen mit kurzen FuBwegeverbindungen und uber die Gehwegbereiche der HaupterschlieRung untereinan-
der verbunden.

Die privaten Stellplatze sollen fiir den Bereich der Mehrfamilienhduser in Tiefgaragen nachgewiesen werden. Fiir die
Stellplatze der Reihenhaushebauung wird zentral gelegen eine Gemeinschaftsstellplatzanlage (GSt) vorgesehen
(Parkpalette) die fir die Kfz auf kurzem Weg von der HaupterschliefSung aus angebunden ist, um den Anwohnerver-
kehr im Gebiet weitestgehend zu reduzieren. Im Zusammenhang mit den Gemeinschaftsstellplatzen kénnten weiter
auch Angebote aus dem Bereich des Carsharings, der Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge oder Fahrradstellplatze
zentral angeboten werden.

Im Bereich der klassischen Einfamilienhausbebauung und Doppelhausbebauung werden private Stellplatze auf den
Grundstticken vorgesehen.

Zwischenzeitlich wurde im Rahmen der Vorplanung die beabsichtigte Aufteilung der Verkehrsflachen geplant und dient
als Grundlage fir die Festsetzungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet.

Festsetzungen zum Schallschutz

Das vorliegende Immissionsgutachten?? stellt fest, dass es vor allem im westlichen Bauraum 1 entlang der St 2255
tags und nachts zu Uberschreitungen der zulassigen Schallschutzwerte kommt. Hiervon sind teils auch die westlichen
Grundstiicke der Baurdume 2 und 4 des Plangebietes betroffen. In diesen Bereichen sind schalltechnische Maf3nah-
men erforderlich. Eine Larmschutzwand mit 6 m Héhe Uber Gelandeoberkante (GOK) wirde die zweigeschossigen
Einfamilienh&user vollumfanglich schiitzen, eine L&rmschutzwand mit 3 m dber GOK wiirde zumindest den Erdge-
schossbereich dieser Schiitzen. Beide Varianten sind auf Grund der Hohenentwicklung stadtebaulich nicht wiin-
schenswert. Auch eine larmorientiere Grundrissgestaltung ist auf Grund dessen, dass die Uberschreitungen sowohl
im Tageszeitraum als auch im Nachtzeitraum zu erwarten sind vermutlich nicht umsetzbar. Ersatzweise ist die Fest-
setzung passiver Larmschutzmanahmen am Gebaude mdglich. Im Inneren des Baugebietes ergeben sich keine
Uberschreitungen der Grenzwerte. Hieraus ergibt sich an dieser Stelle keine Notwendigkeit zur Erhéhung der Be-
bauung zur Staatsstral’e hin. Grundlegend war das Konzept der Planung, die durch die bestehende Béschung er-
zeugte teils als erdriickend wahrnehmbare Wirkung (Schlucht) entlang der Einfallsstrale St 2255 nicht zu verstérken.
Zudem soll durch die niedrigere Bebauung in diesem Bereich eine ausreichende Belichtung des Baugebietes auch in
den Nachmittags- und Abendstunden sichergestellt werden. Zur Sicherstellung der Anforderungen an den Schallschutz

10 Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik (IfB), Niirnberg — Bebauungsplan Nr. Ne7 ,Weinbergplateau Il, Wohnen am Tier-
gartenwald”, Stadt Ansbach — Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung Untersuchung und Beurteilung der Verkehrs- und
Gewerbegerausche im Plangehiet Bebauungsplan Bericht 16227.1, Niirnberg 11.07.2025
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5.2.6

5.2.7

hat der Stadtrat die vollumfangliche Ubernahme der MaRnahmenfestsetzungen aus dem Schallgutachten beschlos-
sen.

Unter Punkt 6 der Textfesetzungen des Bebauungsplans wurden folgende Festsetzungen zum Schallschutz getrof-
fen:

,FUr das Planungsgebiet wurde von der Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG eine schall-
technische Untersuchung durchgefuhrt. Der erarbeitete gutachtliche Bericht 16227.2 in der Fassung vom 11.07.2025
liegt der Begriindung des Bebauungsplanes bei und wird Bestandteil des Bebauungsplans.

Wie die schalltechnische Untersuchung aufzeigt, sind einzelne Manahmen an den Schallschutz im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes aufzunehmen und kiinftig umzusetzen und zu gewahrleisten.

Sofern eine larmorientierte Grundrissgestaltung sowie die Orientierung mindestens eines Fensters eines schutzbe-
dirftigen Raumes an den larmabgewandten Fassaden durch die Ausschdpfung aller planerischen Mdglichkeiten
nicht umsetzbar sind, kann ersatzweise auch die Festsetzung passiver LarmschutzmaBnahmen am Gebéude
(Schallschutzfenster, dezentrale bzw. zentrale Liftungseinrichtungen, etc.) zur Einhaltung der zuléssigen Innenpegel
in den schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen erfolgen.

Die Auslegung der erforderlichen passiven Larmschutzmal3nahmen fir die schutzbediirftigen Rdume ist dann auf
Grundlage der derzeit baurechtlich eingefiihiten Fassung der DIN 4109-112018-01 durchzufiihren.

Fur Schlafraume in den gekennzeichneten Bereichen ist eine ausreichende Luftqualitat durch den Einbau einer me-
chanischen Liftungseinrichtung oder einer gleichwertigen Lésung sicherzustellen. Die betroffenen Bereiche zur Um-
setzung schalltechnischer MalRnahmen sind in der Planzeichnung (vgl. in der Anlage 18 des Schallgutachtens) ge-
kennzeichnet.

Fur alle anderen nicht markierten Bereiche sind AulRenbauteile von Aufenthaltsrdumen mit einem gesamten, bewer-
teten Bau-Schallddmmmal von mindestens 30 dB auszufiihren.”

Die Stadt Anshach hat damit die Vorschlage aus dem Schallschutzgutachten vollumfanglich Gibernommen und geht
davon aus damit die Belange des Immissionsschutzes und der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen im gebotenen Umfang, unter Abwagung mit den stadtebaulichen Belangen, beriicksichtigt zu haben.

Flachen fir die Wasserwirtschaft

Im norddstlichen Tiefpunkt des Plangebietes wird ergdnzend zu den Mal3nahmen der Oberflachenwasserriickhaltung
im Gebiet (vgl. Punkt 2.7) eine Flache fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (Regenriick-
haltebecken) festgesetzt. Es ist beabsichtigt durch einen Uberlauf ggf. verbleibende Niederschlagsmengen gedrosselt
in das Grabensystem im Tiergartenwald abzugeben und Richtung Bernadottewiese abzuleiten. Die Riickhaltung erfolgt
in einem Riickhaltebecken in erdbauweise. Die Lage und der Flachenbedarf wurde mit dem stédtischen Entwasse-
rungshetrieb abgestimmt.

Grinordnerische Festsetzungen

Grinordnerische Festsetzungen werden, teilweise in Kombination mit anderen Festlegungen, insbesondere zur Be-
grenzung der Versiegelung im Baugebiet, Ruckhaltung und Versickerung von auf den Oberflachen anfallendem Nie-
derschlagswasser, Férderung der Verdunstung und Verbesserung des Kleinklimas sowie der Grundwasserneubildung
getroffen. Daneben finden sich Festsetzungen zur Grundstuicks- und Baugebietseingriinung getroffen, die neben griin-
ordnerischen Belangen auch der verbesserten Einbindung der Baukdrper und des gesamten neuen Wohnbaugebietes
in das Orts- und Landschaftsbild dienen.

Hierzu werden im Einzelnen folgende Festsetzungen getroffen:

Unter dem Grundsatz einer Forderung die Versiegelung auf das notwendige Mindestmaf zu begrenzen, werden ver-
sickerungsféhige Oberflachenbelége fiir oberirdische Stellplatze und deren Zufahrten, auch Garagenzufahrten fest-
setzt.
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Zur Eingrinung des Baugebietes und der Baugrundstlicke werden eine Ortsrandeingriinung sowie die Pflanzung von
Hausbdumen vorgeschrieben. Es werden aus naturschutzfachlicher Sicht heimische und standortgerechte Laubge-
holze festgelegt. Durch die Wahl heimischer, standortgerechter Gehdlze soll neben der optischen Eingriinung der
Flachen ein Beitrag zur Entwicklung des regionalen Gehdlzbestandes und Lebensrdumen fiir Végel, Bienen und wei-
teren Insekten innerhalb bebauter Bereiche geleistet werden. Auf die Festlegung einer verbindlichen Pflanzliste wird
verzichtet, jedoch wird empfohlen bei Baumpflanzungen vorzugsweise heimische, standortgerechte Obsthochstdmme
regionaltypischer Sorten!! zu verwenden.

Durch die Festsetzung begriinter Dacher wird, die Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser, sowie die
Biodiversitat geférdert. Begriinte Décher wirken positiv auf das Kleinklima binden Feinstaub und nehmen CO; auf. In
Verbindung mit Solaranlagen tragen Dachbegriinungen durch Kiihleffekte zu deren Effizienzsteigung bei.

Die Décher von Tiefgaragen miissen begriint werden. Um die Voraussetzungen flir eine wirksame Begriindung von
Tiefgargen zu schaffen, wird eine Mindesterdiiberdeckung von 80 cm vorgeschieben, hierdurch werden auch Baum-
pflazungen auf den Déchern ermdglicht. Durch die Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen und
Begriinung der Décher werden nutzbare Freirdume geschaffen, die sonst durch Kfz-Stellplatze belegt waren. Durch
die Begriinung von Tiefgaragend&chern wird die Versiegelung von Fléchen reduziert, was sich positiv auf den Was-
serhaushalt und die Entwasserung auswirkt. Sie ermdglicht die Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswas-
ser und reduziert so dessen zlgige Ableitung.

Durch eine durchwurzelbare Substratstarke von mindestens 80 cm, wird die Riickhaltung pflanzenverfiigbaren Was-
sers verbessert und Vegetationsschéden in Trockenperioden vermieden.

Begriinte Décher bieten Lebensraum fir Pflanzen und Tiere und kdnnen zur Férderung der Artenvielfalt beitragen und
tragen zur asthetischen Aufwertung des Stadthildes bei. Sie kdnnen dazu beitragen die Umgebungstemperatur sen-
ken, die Luftfeuchtigkeit erhéhen und die Windgeschwindigkeit reduzieren, was zu einem angenehmeren Mikroklima
im Quartier fuhrt. Weiter wird durch die Begriinung von Déchern der Oberflachenversiegelung vermieden und der
Bildung von Hitzeinseln in Siedlungen entgegengetreten. Begriinte Déacher bieten Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
und kénnen zur Forderung der Artenvielfalt beitragen. Die Begriinung von Tiefgaragendéchern kann zur &sthetischen
Aufwertung des Stadthildes beitragen und nutzbaren Freiraum fiir die Bewohner schaffen. Ausnahmen von der vollfla-
chigen Begriinungspflicht sind zuldssig, um in den Erdgeschossbereichen Terrassen filr die direkt angrenzenden Woh-
nungen zu ermdéglichen oder im Rahmen der Freiflachengestaltung ein abwechslungsreiches oder vielfaltig gestaltetes
Wohnumfeld zu schaffen. Die Gestaltung ist im Freiflichengestaltungsplan zum Bauantrag darzulegen.

Weiter wird darauf hingewiesen das anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zwischenzuspeichern und z.B. fiir
die Gartenbewdasserung zu nutzen. Hierdurch soll der Verbrauch von Frischwasser reduziert und der Bau und Unterhalt
offentlicher Abwasseranlagen minimiert werden. Der Bau der Zisternen soll mittels der Grundstiickskaufvertrége gesi-
chert werden.

Stein-, Schotter-, Splitt-, Kiesflachen oder ahnliches sind weitgehend dkologisch wertlos. Sie stellen einen Lebens-
raumverlust fur Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis flir Amphibien, Reptilien, Vogel und Kleinsauger sind.
Neben mikroklimatischen Aspekten wird auch aus Griinden der Biodiversitét die Verwendung von anorganischen Ma-
terialien (z.B. Marmorkies, Granitsplitt etc.) als Mulchschicht mit Ausnahme von Traufstreifen oder Wegebefestigungen
ausgeschlossen.

Bauantragen sind Freiflachengestaltungsplane beizulegen. Darin ist die geplante Nutzung und Gestaltung der Frei-
flaichen nach Lage, Art, Grol3e und Beschaffenheit sowie die Umsetzung der Inhalte aus der Griinordnungsplanung
darzustellen.

Aufgabe des Freiflachengestaltungsplanes ist es, friihzeitig funktionale und rechtliche Einzelaspekte gebtindelt und
in einer nachhaltigen und nutzerfreundlichen Gestaltung zur Daseinsvorsorge zusammenzufihren. Dabei sind die
umwelt-, wasser- und naturschutzrechtlichen Aspekte (Regenwassermanagement, Klimaanpassungs- und Arten-
schutzmal3nahmen u.&.) mit den Nutzungsanforderungen an die Freiflachen (Erholungsnutzung, Dachbegrinungen,
Spielplatzversorgung, Rettungswege u.a.) in einem Gesamtkonzept planerisch zu integrieren.

11 Der Bund Naturschutz Bayern mit dem Landschaftspflegeverband des Bezirks Mittelfranken haben unter https://ansbach.bund-
naturschutz.de/fileadmin/kreisgruppen/ansbach/Themen/Arten-Biotopschutz/PDF-Arten-Biotopschutz/EmpfehlenswerteObstsor-
ten_BN.pdf eine Liste empfehlenswerter Obstsorten fur Mittelfranken zur Verfligung gestellt, die bei Artenauswahl herangezogen
werden sollten. Die Liste befindet sich ebenfalls in der Anlage zur Begriindung.
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5.2.8

Im Einzelnen sollen im Freiflichengestaltungsplan insbesondere Aussagen zu Griin- und Pflanzflachen, zur Begri-
nung von D&chern, geplanten Gelédndehdhen und Geldndeveranderungen sowie zu befestigten Wegen unter Angabe
der Belagsarten, Wegebreiten und der Bewegungsfldchen enthalten sein.

Eventuell vorgesehene unter- und oberirdische Elemente zur Regenwasserbewirtschaftung (z.B. Mulden, Zister-
nen...) oder Darstellungen zum Uberflutungsnachweis (aus der Entwésserungsplanung) wéren ebenfalls Inhalte der
Freiflaichengestaltungsplanung.

Solarpflicht

Aufgrund der Belange des Klimaschutzes und der allgemeinen gesellschaftlichen Anstrengungen zur Energiewende
und des nachweislich steigenden Bedarfs an Versorgung mit elektrischer Energie durch die Vorgaben zur Mobilitats-
wende war es stadtebaulich auf Grundlage des Baugesetzbuches angezeigt, Mal3gaben fiir eine Mindestnutzung der
Sonnenenergie im Planungsgebiet zu bestimmen. Demnach wird fir die D&cher der Hauptgebdude, auf mindestens
50 % der nutzbaren Dachflache, verpflichtend die Installation von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie festgesetzt.

Es wird somit eine sogenannte Solarpflicht verfiigt.

Vorrangig sind aus Sicht der Stadt Photovoltaikmodule zur lokalen Stromerzeugung zu installieren. Ersatzweise sind
auch Solarwarmekollektoren maglich.

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Abwagungsge-
bots, Beriicksichtigung der drtlichen Verhaltnisse und Priifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentums-
freiheit im vorliegenden Bebauungsplan insbesondere gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt. Die Solarfest-
setzung dient dabei im Weiteren der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz (Vgl. 88 1 Abs.
5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfilllt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f
BauGB).

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50%
der nutzbaren Dachflache ausflillt.

,Dachflache" bedeutet hierbei die gesamte Flache bis zu den duReren Randern des Daches bzw. aller Déacher (in m2
der betreffenden Hauptgebdude, welche innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache i.S.d. § 23 BauNVO) bezogen
auf das jeweilige Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen
Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln.
Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen.

Als nicht nutzbar sind insbesondere zu erachten:
o erheblich durch Nachbargebdude, Dachaufbauten oder vorhandene B&dume, beschattete Teile der Dachfla-

che. Darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte Bdume

. von anderen Dachnutzungen, belegten Teile des Daches sowie erforderliche Abstandsflachen zu den Dach-
randern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenh&usern. Die Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfol-
gen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies
technisch und wirtschaftlich maglich ist)

Die (iberbaubaren Grundstlcksflachen, die Ausrichtung des Plangebietes erlauben, dass auf dem Geb&ude grund-
satzlich die Solarenergie sehr gut genutzt werden kann. Die Festsetzung der Solarmindestflache von 50 % der Brutto-
dachflache ist auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie ber(icksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch
oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die Festsetzung von 50 % Solarmindestflache halt
den Grundstiickseigentiimer dazu an, eine Grundinstallation auf dem Dach fir die Nutzung der Solarenergie zur Ver-
fiigung zu stellen. Im Ubrigen ist eine groRere Auslegung der Solarflache iiber die verpflichtende Solarmindestfléche
hinaus seitens der Stadt Ansbach erwtinscht, wenn dies wirtschaftlich vertretbar ist.

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Ersatzweise kénnen
anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwér-
mekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielféltige Gestaltungsmaéglichkeiten bei der technischen
und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen ist, dass eine teilweise
oder vollstandige Solarwarmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahlbarkeit der Energie-
versorgung in Gebauden durch eine Stabilitt der Energiepreise. Die Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalku-
lierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz anderen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Baufreiheit
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5.2.9

und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar und trégt Uiberdies zu einer sozialgerechten Boden-
nutzung (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB) bei.

Die Solarfestsetzung fiigt sich dariiber hinaus in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfillt zugleich deren
gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energie (8 1 Ereuerbare-Energien-Gesetz — EEG2023), wonach die lei-
tungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirt-
schaftsgesetz — EnWG). Zugleich gewéhrleistet sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und der Mdglichkeit der er-
satzweisen Erflillung durch Solarwérme die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrdger nach dem
Gebdudeenergiegesetz (GEG).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der Solarenergie. Konkrete Vor-
gaben zur Art und Weise des Betriebs werden im Bebauungsplan nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer kann
selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fir die Eigenversorgung, die
Direktversorgung der Nutzer der Gebaude oder fiir die Allgemeinheit der éffentlichen 6rtlichen Energieversorgung oder
in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Der Bauherr ist frei in seiner Wahl, ob und wie er die Eigenversor-
gung aus der Solarstromanlage gestaltet und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimiert. Die Gestaltungsmdglich-
keiten innerhalb oder auf3erhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) blei-
ben gewahrt.

Die Stadt Ansbach setzt im vorliegenden Bebauungsplan auch aus Griinden des Klimaschutzes im Sinne des Entge-
genwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die verfiigbaren Dachflachen der neu zu errichtenden Gebaude zu
mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ausgestattet werden missen. Durch die Nutzung
Erneuerbarer Energien fiir die Energieversorgung der Gebaude, kdnnen CO,-Emissionen, die in der fossilen Strom-
produktion entstehen, vermieden werden. Die Festsetzung ist daher auch ein Beitrag zum Klimaschutz.

Aus Sicht der Stadt Ansbach ist es aber auch im Bereich des Wohnungsbaus mit dem zukiinftig steigendem Strombe-
darf, insbesondere aus dem Bereich der Elektromobilitit stadtebaulich zwingend erforderlich, Moglichkeiten im Rah-
men der stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinden zu nutzen, um Magaben zur verpflichtenden Nutzung der Son-
nenenergie, als Beitrag zur nachhaltigen Energieerzeugung zu treffen.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung gilt unbeschadet der Festsetzung zur Sonnenenergienutzung beides ist mitei-
nander vereinbar. Ein begriintes Dach sorgt fiir wesentlich niedrigere Umgebungstemperaturen als vergleichbare Kies-
oder Nacktd&cher. Dadurch heizen sich die Photovoltaikmodule weniger auf. Der Ertrag der Module steigt. Die Griin-
dach-Unterkonstruktion kann so bemessen werden, dass die Substratschicht der Begrlinung gleichzeitig auch als Bal-
last fur die Unterkonstruktion dient und eine Verankerung der Module in die Dachkonstruktion hinfallig ist und die
Dachhaut nicht durchdrungen werden muss.

Festsetzungen zum Artenschutz

Aus Artenschutzgriinden werden im Bebauungsplan zur Vermeidung eventueller Beeintrachtigungen Festsetzungen
getroffen. So sind Einfriedungen der einzelnen Grundstiicke sockellos zu errichten, die fiir bodengebundene Insek-
ten und Kleintiere keine Barrierewirkung hervorrufen. Ebenso werden als Manahme zur Vermeidung negativer Aus-
wirkungen auf die Tierwelt insbesondere zum Schutz von Insekten, Festsetzungen zur Beleuchtung von Fassaden
und AuRRenanlagen getroffen, wonach nur die Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweif3en LED-Lampen mit ei-
ner Farbtemperatur zwischen 2700 und 3000 Kelvin gestattet ist. Die Festsetzung zur Dachbegriinung fordert die
Biodiversitat im Gebiet. Ungerichtet abstrahlende oder nach oben gerichtete Leuchten (z.B. Lichtstelen, Up-Lights)
sind nicht zulassig.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung2 wurde zum Bebauungsplan geprift, ob sich durch die
projektspezifischen Wirkungen der Ausweisung Bebauungsplans Nr. Ne7 ,Weinbergplateau Il - Wohnen am Tiergar-
tenwald" und die damit einhergehende Wohnbebauung eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von europdischen Vo-
gelarten sowie Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie abzeichnet. Ein mdglicher Konflikt wurde hierbei fir die Feld-
lerche festgestellt. Unter Beriicksichtigung der festgelegten Vermeidungs- und CEF-Mal3nahmen ist das Eintreten von
Verbotstatbestanden nach & 44 Abs. 1 BNatSchG jedoch mit hinreichender Sicherheit auszuschlie3en.”

12 ANUVA Stadt- und Umweltplanung GmbH, Niirnberg — Bebauungsplan Nr. NE 7 ,“Weinbergplateau Il — Wohnen am Tiergar-
tenwald” — Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Niirnberg 08.07.2025
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MaRnahmen zur Vermeidung

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

» 1V Zeitliche Beschrénkung von Holzungsarbeiten und Baufeldfreimachung:

Die Holzungsarbeiten sowie die Baufeldfreimachung werden auf3erhalb der Brutzeit der Vogel, d. h. ausschlief3lich im
Zeitraum vom 01.10. bis 29.02. durchgefiihrt. Die MalRnahme betrifft den gesamten Eingriffsbereich im Rahmen der
Ausweisung des Bebauungsplans. Um nach Baufeldfreirdumung eine Besiedlung durch Brutvigel zu vermeiden, wird
das Baufeld bis zum Beginn der Bauaktivitaten fiir Brutvigel unattraktiv, d.h. von Bewuchs freigehalten. Bei Bedarf
wird eine Ansiedlung von Bodenbriitern (Feldlerche) durch das Aufstellen grof3er, vertikaler Strukturen (z.B. Bauma-
schinen) vermieden.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichs- bzw. CEF-MalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG)

Folgende MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ¢kologischen Funktionalitdt (CEF-Malinahmen) werden
durchgefiihrt, um die 6kologische Funktion vom Eingriff betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu sichern. Die
Ermittlung der Verbotstatbesténde erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

* 3Acer Lerchenfenster mit Blih- und Brachestreifen, Bliihfliche mit angrenzender Ackerbrache oder erweiter-
ter Saatreihenabstand fiir Feldlerchen:

Die MalRnahme dient der Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat von Fortpflanzungs- und Ruhe-
stétten von Feldlerchen. Die MalRnahme ist kurzfristig entwickelbar und somit bis zum Eingriff in den Lebensraum der
Feldlerche funktional. Als Ausgleich stehen geméaf} dem Bayerischen Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucher-
schutz (BayStMUV 2023) drei Optionen zur Auswahl (Flachenangaben jeweils pro Brutpaar): zehn Lerchenfenster mit
0,2 ha Bliih- und Brachestreifen, 0,5 ha Bliihflache mit angrenzender Ackerbrache, oder erweiterter Saatreihenabstand
auf 1 ha Flache. Details zur genauen Ausfiihrung der einzelnen MaRnahmenoptionen sind dem Schreiben des Baye-
rischen Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz ,CEF-MaRRnahmen fiir die Feldlerche in Bayern“ (BaySt-
MUV 2023) zu entnehmen. Firr die Lechenfenster wurde eine geeignet Flache mit 0,5 ha GréRe auf Flur. Nr. 155,
Gemarkung Hennenbach gefunden, die den allgemeinen Anforderungen an die Flache (Abstand zu Feldhecken groRer
als 50m, Beachtung der Hangneigung unter 15 Grad, Mindestlange fir Bliihstreifen 100m innerhalb 2km Radius zum
Eingriffsort) entspricht.
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Lage er MaBname inniffsort innerhalb 2km Radius

Teilflache von ca. 5000m?2 auf der Flur Nr. 155, Gemarkung Hennenbach
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Vorgesehen sind entsprechend dem MalRhahmenkatalog des Schreibens des Bayerischen Staatsministerium fiir Um-
welt und Verbraucherschutz ,CEFMalRnahmen fiir die Feldlerche in Bayern (BayStMUV) folgende Maf3nahmen:

Einsaat einer standortspezifischen Saatmischung regionaler Herkunft unter Beachtung derstandorttypischen Sege-
talvegetation auf 50 % der Flache aus niedrigwtichsigen Arten mit Mindestbreite von 10 m und Mindestléange von
100m, Ansaat mit reduzierter Saatgutmenge (max. 50-70 % der regularen Saatgutmenge) zur Erzielung eines lucki-
gen Bestands, Fehlstellen im Bestand sind zu belassen

Anlage eines selbsthegriinenden Brachestreifens mit jahrlichem Umbruch auf 50 % der Flache mit Mindestbreite von
10 m und Mindestlange von 100 m.

Kein Diinger- und Pflanzenschutzmittel-Einsatz sowie keine mechanische Unkrautbekdampfung auf den Bliih- und
Brachestreifen.

Keine Mahd, keine Bodenbearbeitung wahrend der Brutzeit von Anfang Mérz bis Ende August.

Herstellung der Funktionsfahigkeit der Blihstreifen durch jahrliche Pflege mit Pflegeschnitt im Friihjahr vor Brutbe-
ginn bis Anfang Marz, kein Mulchen.

Erhaltung von Brache/ Bliihstreifen auf derselben Flache fir mindestens 2 Jahre (danach Bodenbearbeitung und
Neuansaat i.d.R. im Friihjahr bis Ende Mai) oder Flachenwechsel. Bei einem Flachenwechsel ist die Manahmenfla-
che bis zur Friihjahrsbestellung zu erhalten, um Winterdeckung zu gewahrleisten.

Die artenschutzrechtlichen Manahmen sind unter dkologischer Baubegleitung durchzufiihren.

Die Flache wird gleichzeitig als externe Ausgleichsflache dem Vorhaben Bebauungsplan Nr. Ne 7 Weinbergplateau I
nach 8 9 Abs. 1 a BauGB zugeordnet.

5.2.10 Baugestalterische Festsetzungen

Dachform

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand Ansbachs im stidlichen Anschlul? an die bestehende mehrgeschossige
Wohnbebauung des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Fiir das Gebiet Weinberg-Plateau". Die Baukorper verfligen iber Sat-
teldacher. Im Nordwesten grenzt das Technologie- und Innovatitionszentrums Anshach (TIZ) mit gewerblicher Flach-
dachbebauung an.

Fir die Wohnbebauung im Plangebiet sind einheitlich Flachdacher festgesetzt. Hierdurch soll ein einheitliches Erschei-
nungshild im Gebiet gewahrleistet werden. Die Festsetzung erfolgte, neben der Definition des Siedlungsbildes, aus
der damit verbundenen verbesserten Integrationsmdglichkeit von Belangen der Wasserwirtschaft durch die Rickhal-
tung, Nutzung und gedrosselter Ableitung von Niederschlagswasser in Dachbegriinungen sowie Gewinnung erneuer-
barer Energien durch die Nutzung der Sonnenenergie.

Zu einem einheitlichen Erscheinungsbild der Siedlung tragen ebenfalls die Festsetzungen zur maximalen Héhenlage
des Erdgeschossfufibodens bei.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als sockellose Z&une (keine Mauern etc.) mit einer Gesamthdhe von maximal 1,50 m zulassig,
gemessen ab angrenzender Verkehrsfliche oder Geldndeoberkante des natirlichen Geléndes. Durch sockellose
Zaune — Abstand aller Einfriedungen von mindestens 15 cm zwischen Bodenober- und Zaununterkante — wird die
Kleinfauna so wenig wie mdglich in ihrem Lebensraum beeintrachtigt.

Zudem sollen die Grundstiicke in Richtung des 6ffentlichen Raums optisch durchldssig gehalten werden, um einen
qualitatsvollen 6ffentlichen (Straflen-)Raum zu erhalten.
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6 Das Baugebiet in Zahlen

m2 %
Geltungsbereich 75.469 100
Allgemeines Wohngebiet (WA) 44.530 59,0
Offentliche Griinfléchen 4.507 6,0
Ausgleichsflachen 7.932 10,5
RRH-Fl&che (naturnaher Ausbau) 1803 24
Verkehrsflachen 16697 22,1

Aufteilung des Wohnraumangebotes auf Grundlage des Bebauungsvorschlags

(Prognose Anshach 2030)

Einfamilienhduser ca. 16 WE
Doppelhaushalften ca. 24 WE
Hausgruppen (Reihenhduser) ca. 35 WE
Hausgruppen (Stadthduser) ca. 24 WE
Geschosswohnungen ca. 225 WE
Summe 324 WE
Anzahl der zu erwartenden Einwohner

Bei 2,5 EW/WE* ca. 810 EW
Bei 2,02 EW/WE 654 EW
(Durchschnitt Ansbach 2011)

Bei 1,93 EW/ WE 625 EW

* gigener Berechnungsansatz (eher defensiv), bei der Erstbebauung wird, inshesondere im Bereich der Eigenheimbebauung ein héherer Anteil an jiin-
geren Familien mit Kindern unterstellt. Mit zunehmendem Gebietsalter nahern sich die Dichtewerte EW/WE dann der durchschnittlichen stadtischen

Belegungsdichte an.

Ansbach, den

Andrea Heinlein
Leiterin Amt

fur Stadtentwicklung
und Klimaschutz
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Geotechnik Prof. Dr Grinder Gmbh, Pyrbaum - ErschlieBung des Baugebiets ,Weinbergplateau II: Wohnen
am Tiergartenwald" in Ansbach. Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten/ Geotechnischer Bericht -
Aktenzeichen 46223, Pyrbaum 19.03.2024 mit Bohrpunktfreigabe der Kolbe Geophysik UG - Nirnberg vom
23.11.2023

ANUVA Stadt- und Umweltplanung, Nirnberg — Bebauungsplan Nr. NE 7 ,Weinbergplateau Il — Wohnen
am Tiergartenwald®, Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (saP), Niirnberg 08.07.2025
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