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1 Verfahrensablauf und Grundlagen

1.1.Verfahrensablauf

In der Stadtratssitzung vom XX. XX.XXXX wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 73
»,Nahversorgungszentrum Welserstralte* beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 73 ,Nahversor-
gungszentrum Welserstralie® soll zukinftig den Einzelhandelsstandort WelserstralRe sichern.

Im Zeitraum vom 01.10.2025 bis einschlief3lich 22.10.2025 wurde die Vorpriifung gem. 8§ 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung gemafll 8 3 Abs. 2 BauGB wurde nach Bekanntmachung vom
XX.XX.XXXX IM Zeitraum vom XX.xX.xxxx bis einschlie3lich xx.xx.xxxx durchgefuhrt.

Die Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom xx.xx.xxxx aufgefordert, im Zeitraum vom XX.XX.XXxX bis xX.xx.xxxx ihre Stel-
lungnahmen abzugeben.

1.2.Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 73 ,Nahversorgungszentrum Welserstrae* wird im beschleunigten
Verfahren gemalR § 13a BauGB durchgefuhrt.

Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind erflllt. Gemal den Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 73 und der bereits vorhandenen Bebauungsplane Anderung Nr. 3
zum Bebauungsplan Nr. 49 ,fur ein Teilgebiet dstlich der StralRe Am Flrstenweg zwischen der
Draisstralle und der Welserstrae“ und des Bebauungsplan Nr. 6 ,fur das Gebiet an der ver-
langerten FeuerbachstraRe®, einschlieBlich der 1. Anderung zum Bebauungsplan, betragt die
im Plangebiet zulassige Grundflache ca. 26.000 m2. Die erforderliche Vorprifung gemaf § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB hat ergeben, dass der Bebauungsplan Nr. 73 voraussichtlich keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
berlcksichtigen waren. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berihrt werden kénnen, wurden zur Vorprifung des Einzel-
falls beteiligt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 4, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a
Absatz 1 und 8 10a Absatz 1 abgesehen (vgl. 813a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1i.V.m. 813 Abs. 3 Satz
1 BauGB).

Der Bebauungsplan entspricht nur teilweise den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Im
Westen des Plangebietes weist der aktuelle Flachennutzungsplan gewerbliche Bauflachen
aus. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans werden im Wege der Berichtigung ange-
passt.

1.3.Grundlagen des Bebauungsplans

Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) in der aktuell gultigen Fassung.

2 Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass fur die Planung ist die Ansiedelung eines Einzelhandelsunternehmens im Osten des
Plangebietes, welches bis dato an anderer Stelle im Stadtgebiet Ansbachs ansassig ist. Die



Anderung Nr. 3 zum Bebauungsplan Nr. 49 setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Vergniugungsstatten, Dienstleistungen und Einzelhandelsbetriebe fest. Dabei sind innerhalb
des Sondergebietes Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig, wenn ganz oder teilweise innen-
stadtrelevante Sortimente angeboten werden. Das anzusiedelnde Einzelhandelsunternehmen
bietet sowohl zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante Sortimente an. Gemaf den
Ergebnissen des aktuellen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Ansbach (Stand
2023) wird die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten und die Sicherung und Weiterentwicklung des Angebotes empfohlen. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans ist erforderlich um die planungsrechtlichen Voraussetzung zur
Ansiedelung des Einzelhandelsunternehmens zu schaffen.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die planungsrechtlichen Voraussetzung zur An-
siedelung eines Einzelhandelsunternehmens zu schaffen. Durch die stddtebauliche Mal3-
nahme kann ein langfristiger Leerstand beseitigt und gleichzeitig der Bestand eines seit Jahren
in Ansbach ansassigen Einzelhandelsunternehmens gesichert werden. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans wird gleichzeitig die Empfehlung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes,
den Einzelhandelsstandort ,Nahversorgungszentrum Welserstral3e* planungsrechtlich zu si-
chern, umgesetzt.

4 Rahmenbedingungen der Planung
4.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung und der Landesplanung sind im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern 2020 (LEP) und im Regionalplan der Region Westmittelfranken (RP
8) fixiert.

Laut LEP ist Ansbach ein Oberzentrum; folgende Ziele und Grundséatze sind insbesondere
relevant fur die vorliegende Planung:

5.3.1 Lage im Raum

2) Flachen flr Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie flr Agglomerationen (EinzelhandelsgroRprojekte) durfen nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz tberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen
sind unabh&ngig von den zentral6rtlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und
unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

- fur Einzelhandelsgrof3projekte, die tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit beste-
henden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuléssig, wenn



- das Einzelhandelsgrof3projekt tiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf
Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

2) Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Ein-
zugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanz-
schwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrol3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner 30
v.H., fir die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevoélkerungszahl 15 v.H

4.1.2 Regionalplan Westmittelfranken (8)

5.3.1.1 Auf die Erhaltung und Verbesserung einer bedarfsgerechten Warenversorgung der
Bevdlkerung und der Wirtschaft soll in der Region Westmittelfranken hingewirkt wer-
den.

5.3.1.2 Auf die Erhaltung und den Ausbau der Versorgungsfunktion des mdglichen Ober-
zentrums Ansbach soll hingewirkt werden.

5.3.2 Einzelhandelsgrof3projekte In der Region Westmittelfranken sollen Flachen fiir Ein-
zelhandelsgrof3projekte in der Regel nur noch in zentralen Orten hoherer Stufe (ab
Unterzentrum) ausgewiesen werden, wenn durch den in der Bauleitplanung vorge-
sehenen Nutzungsumfang die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigt werden,
der Nutzungsumfang in angemessenem Verhaltnis zur Grol3e des jeweiligen Ver-
flechtungsbereiches steht und die Flachen stadtebaulich und verkehrsmaRig inte-
griert werden konnen.

4.1.3 Flachennutzungsplan (FNP) mit Landschaftsplan

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Ansbach stellt fir
den 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bereits Flachen fir ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Vergnigungsstatten, Dienstleistungen und Einzel-
handelsbetriebe dar. Im westlichen Bereich des Geltungsbereichs stellt der wirksame Flachen-
nutzungsplan derzeit gewerbliche Bauflache dar.

Fur die kunftigen Festsetzungen des Bebauungsplans sind die Voraussetzungen des § 8 Abs.
2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, im
Ostlichen Geltungsbereich gegeben. Im westlichen Geltungsbereich wird der Flachennut-
zungsplan, im Anschluss an das Bauleitplanverfahren, im Wege der Berichtigung an den Be-
bauungsplan angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

4.2 Plangebiet
4.2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt stidlich des Bahnhof Ansbach. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
befindet sich im Bereich der Feuerbachstralle, Dirrnerstrafle, Welsertral3e und Draisstraflie.



4.2.2 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist bereits von qualifizierten Bebauungsplanen tberplant.

Im Gstlichen Teilbereich sind die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49
malfgebend. Festgesetzt ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Vergnugungsstatten,
Dienstleistungen und Einzelhandelsbetriebe. Im Bereich des Sondergebietes sind keine Ein-
zelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten zulassig. Aulerdem wurden
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen getroffen.

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes sind die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
6, einschlieRlich der 1. Anderung, maRgebend. Als Art der baulichen Nutzung ist aktuell ein
Industriegebiet festgesetzt. Ein untergeordneter Teilbereich am Westrand des Plangebietes
ist derzeit als Gewerbegebiet festgesetzt. Nutzungsbegrenzende Festsetzungen wurden nicht
getroffen. Das Maf3 der baulichen Nutzung ist durch Festsetzungen der Grundflachenzahl, der
Geschossflachenzahl, der Baugrenzen und der Bauweise geregelt.

4.2.3 Gebaudebestand

Die Flache des Plangebiets ist zur Zeit der Planaufstellung vollstandig bebaut. Im Westen be-
finden sich ausschlieB3lich Einzelhandelsunternehmen. Im Osten sind Uberwiegende Dienst-
leistungen im medizinischen Bereich angesiedelt. Fur grof3flachige Neubauten sind keine Fla-
chen verfligbar.

4.2.4 Besitz- und Eigentumsverhéaltnisse

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nrn. 1716/9, 1714/2, 1714, 1703/2, 1702/8, 1702/4,
1702/3, 1702/2 und 1702/6 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nrn. 1697/2 und 1714/3, je Ge-
markung Ansbach. Die Teilflachen der Flurstiicke Nrn. 1697/2 und 1714/3, je Gemarkung An-
sbach, befinden sich im Eigentum der Stadt Ansbach. Die Ubrigen Flachen befinden sich in
Privatbesitz.

5 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird
keine Erweiterung des bestehenden Bauvolumens begriindet. Die bisherigen Festsetzungen
zum Malf der baulichen Nutzung werden von der Planung nicht bertihrt und gelten unveréandert
fort.

Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Planaufstellung nicht verursacht. Die Fest-
setzung von MaRRnahmen zur Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts ist somit nicht erforderlich. Der Eingriffsregelung (vgl. 8 1a Abs. 1 bis 3 BauGB) nach
dem Bundesnaturschutzgesetz und dem Baugesetzbuch ist somit ausreichend Rechnung ge-
tragen.

6 Begrindung der Festsetzungen

6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flursticke Nrn. 1716/9, 1714/2, 1714, 1703/2, 1702/8, 1702/4,
1702/3, 1702/2 und 1702/6 sowie Teilflachen der Flursticke Nrn. 1697/2 und 1714/3, je Ge-
markung Ansbach. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in wesentlichen
Teilen deckungsgleich mit der Empfehlung zur Ausweisung des Nahversorgungszentrum Wel-
serstralRe des aktuellen Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Ansbach (Stand 2023,
Seite 134 ff.).



Gemal Ziel 5.3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (Stand 01.06.2023) hat die Fla-
chenausweisung von Einzelhandelsgro3projekten an stadtebaulich integrierten Standorten zu
erfolgen. Stadtebaulich integrierte Standorte sind Standorte innerhalb eines baulich verdichte-
ten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die
Uber einen anteiligen fu3laufigen Einzugsbereich und eine ortstibliche Anbindung an den of-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen (vgl. Begriindung zum Ziel 5.3.2 des Lan-
desentwicklungsplans). Das aktuelle Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Ansbach
bestéatigt die integrierte Lage des Nahversorgungszentrums Welserstraf3e. Siedlungsraumlich
ist der Standort gut in die Ansbacher Kernstadt integriert, der Standortbereich schliel3t in west-
licher und sudlicher Richtung direkt an Wohnbebauung an. Die OPNV-Erreichbarkeit ist durch
die Nahe zum Bahnhof sowie die Bushaltestellen ,WelserstralRe West“ und ,Welserstralle Ost*
sichergestellt.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Ansbach hat 2023 das Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) fortgeschrieben.
Das Einzelhandelsentwicklungskonzept dient als Grundlage fur die verbindliche Bauleitpla-
nung und erlangt mittels Stadtratsbeschluss Wirksamkeit als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept nach § 1 Absatz 6 BauGB. Das EEK empfiehlt fir das Areal der WelserstralRe die
Ausweisung als Nahversorgungszentrum mit dem Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung
des Angebotes.

Sondergebiet 1

Fur den Teilbereich dstlich der DraisstralBe (Sondergebiet 1) sind bisher die Festsetzungen
der 3. und 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 maRgebend. GemaR der Festsetzung sind
Einzelhandelsunternehmen mit innenstadtrelevantem Sortiment nicht zulassig. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 73 wird diese Nutzungsbeschrankung aufgehoben. Innerhalb
des Sondergebietes 1 sind zukilnftig Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Innenstadt-
bedarfs, des Nahversorgungsbedarf und des sonstigen Bedarfs gemaf der Sortimentsliste
des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Ansbach (Stand 2023, Seite 152) zulas-
sig.

Mit der Offnung der zulassigen Sortimente verfolgt die Stadt Ansbach das Ziel das Potential
bestehender Geb&ude zu nutzen. Gleichzeitig sollen Ansiedlungsmoglichkeiten fir Einzelhan-
delsunternehmen geschaffen werden, welche auf Grund ihrer erforderlichen Verkaufsflache
und dem angebotenen Verkaufssortiment keine geeigneten Ladenflachen im Innenstadtzent-
rum Ansbach finden.

Sondergebiet 2

Fur den Teilbereich westlich der Draisstral3e (Sondergebiet 2) sind bisher die Festsetzungen
der Bebauungsplane Nr. 6, 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 6 und Deckblatt Nr. 3 zum
Bebauungsplan Nr. 6 malRgebend. Gemal den Festsetzungen ist fir den Teilbereich ein In-
dustriegebiet ausgewiesen. Der Teilbereich des Plangebietes ist vollstandig von Einzelhan-
delsunternehmen gepragt. Neben einem ALDI SUD Discounter befinden sich eine KiK-Filiale,
ein TEDi und ein dm-Drogeriemarkt im Teilbereich. Nach aktuellem Planungsrecht sind gem.
§ 9 Abs. 2 BauNVO (in der Fassung vom 19.12.1986) Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme
von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, Lagerhau-
ser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe sowie Tankstellen regelmaRig zuldssig. Das EEK
empfiehlt fir das Areal der Welserstral3e die Ausweisung als Nahversorgungszentrum mit dem
Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung des Angebotes. Zur Sicherung der Einzelhandels-
nutzung ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel erforderlich.



6.3 Mal der baulichen Nutzung

Innerhalb des Sondergebietes 2 erfolgt eine Begrenzung der maximalen Geschossflache der
Einzelhandelsbetriebe. Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment mit einer maximalen Geschossflache von 1.900 m2, die Ubrigen Einzelhan-
delsbetriebe durfen max. eine Geschossflache von 1.200 m? aufweisen.

Die Zulassigkeit des Nahversorgers (max. Geschossflache vom 1.900 m?) wird mit der bereits
vorhandenen und genehmigten Nutzung begriindet. Grundsatzlich gilt, dass bei Einzelhan-
delsbetrieben mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2 schadliche Umweltauswirkun-
gen im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind (Regelvermutung). Im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens des Aldi-Marktes wurde nachgewiesen, dass von dem
grof3flachigen Einzelhandelsunternehmen mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind.
Auf Grund der Regelvermutung wird die Geschossflache der tbrigen Einzelhandelsunterneh-
men auf maximal 1.200 m2 begrenzt, so kann dem Umstand Rechnung getragen werden, dass
von dem Sondergebiet voraussichtlich keine schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO hervorgerufen werden. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans wird insgesamt keine Erweiterung des zuldassigen Bauvolumens begriindet.

Mit der Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache ist sichergestellt, dass auch in Zukunft kein
zu hohes Malf3 der zur Verfigung stehender Kaufkraft abgeschopft wird. Der Schutz der um-
liegenden zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung wird somit gewahrleistet.

7 Wesentliche Belange und Auswirkungen der Planung

7.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fiir den MIV Uberwiegend von 6stli-
cher Richtung tber die WelserstraRe und Philipp-Zorn-StraRe. Durch die Nahe zum Bahnhof
und die Bushaltestellen ,Welserstrale West und ,Welserstrale Ost“ ist eine gute OPNV-Er-
reichbarkeit gegeben.

Die Planaufstellung bedingt keine zusatzlichen erheblichen verkehrlichen Belastungen. Im
Plangebiet sind bereits Einzelhandelsunternehmen und zentrenerganzenden Funktionen und
Dienstleistungen angesiedelt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird insgesamt
keine Erweiterung des zulassigen Bauvolumens begriindet. Erweiterungsmdoglichkeiten sind
nur in begrenztem Rahmen verfligbar.

7.2  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch die vorhandene technische Infrastruktur
sichergestellt.

7.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Vor Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Vorprifung
gem. 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefuhrt. Ziel der Vorpriifung ist die Betroffenheit
von erheblichen Umweltauswirkungen, welche gemaf 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu
berlcksichtigen waren, zu ermitteln bzw. abzuschatzen. Im Ergebnis der Vorprufung konnten
keine Anhaltspunkte fir erhebliche Umweltauswirkungen festgestellt werden.

8 Malnahmen zur Verwirklichung

Es sind keine weiteren MaBnahmen der Stadt Ansbach zur Verwirklichung erforderlich.



9 Vorlaufige Bilanzierung

Die GroRRe des Geltungsbereiches belauft sich auf 34.283 m2. Hiervon entfallen ca. 1.317 m?
auf offentliche Verkehrsflachen, die tbrigen Flachen befinden sich um Privateigentum.
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