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1. Anlass und Zielsetzung der Planung

Im nérdlichen Bereich von Herrieden soll eine Moéglichkeit zur Nahversorgung geschaffen werden.
Bisher befinden sich die Einkaufsmdglichkeiten Uberwiegend im sudlichen Bereich, entlang der
.Minchner Strae“ bzw. ,Industriestral’e” oder in der Altstadt.

Auf den nur teilweise versiegelten Flachen innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7
.Burgerfeld* soll im Sinne der Nachverdichtung, zur besseren Versorgung, eine neue
Einkaufsmdoglichkeit geschaffen werden. So kann auch ein Teil des Binnenverkehrs vermeiden
werden.

Fur die geplante Nutzungsénderung des Bereiches ist eine teilwiese Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 7 ,Burgerfeld® erforderlich.

Aus diesem Grund hat die Stadt Herrieden auf Antrag eines Investors ein Bauleitplanverfahren zur
Ausweisung einer Flache als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung " Einzelhandel mit
Dienstleistungen, Gesundheit und Gastronomie" eingeleitet.

Die Bebauungsplanénderung verfolgt das Ziel, durch Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes
gemall § 11 BauNVO, die Ansiedlung eines Einzelhandelszentrum sowie den dazugehdrigen
Stellplatzen zu ermdglichen.

Ein weiteres Ziel ist die Optimierung der verkehrlichen ErschlieBung in direktem Anschluss des
Plangebietes.

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung (gem. § 13 a BauGB)
Der Bebauungsplan dient zur Nachverdichtung von Flachen innerhalb bebauter Bereiche.

Gemall § 13a BauGB (Baugesetzbuch) kann ein diesem Ziel dienender Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die erforderlichen Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren liegen vor, wenn

- weniger als 20.000 Quadratmetern Grundflache festgesetzt wird, wobei die Grundflachen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

- 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern Grundflache festgesetzt wird,
wenn auf Grund einer tberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in
der Abwégung zu bericksichtigen wéren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.
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Der Geltungsbereich der Anderung hat eine GréRe von ca. 1,9 ha. Die zulassige Grundflache bei einer
festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 liegt innerhalb der Zulassigkeit fiir ein beschleunigtes
Verfahren.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn

- durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, oder

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemall Anlage 1 .Liste  UVP-pflchtige @ Vorhaben® des Gesetzes (Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370)
geandert, sind Vorhaben zum Bau eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO, fur die im bisherigen Auf3enbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird (Nr. 18.6), dann
UVP-pflichtig, wenn eine zulassige Geschossflache von 5.000 m2 oder mehr erreicht wird. Liegt die
zulassige Geschossflache bei 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m?, ist zunéchst eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren. Bei Vorhaben, fir die in sonstigen Gebieten ein
Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG
auch bei Uberschreiten der Prifwerte eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufiihren.

Fur die vorliegende Planung ist somit eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne des § 7
Abs. 1 UVPG durchzufihren. Gemall § 50 Abs. 1 UVPG ist diese Vorprifung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens in eigener Verantwortung der Gemeinde durchzufuhren.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nur dann durchzufiihren, wenn das Vorhaben aufgrund
Uberschlagiger Priifung unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht.
Somit ist das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 fiir die beabsichtigte Anderung des
Bebauungsplanes mdaglich.

Im beschleunigten Verfahren wird der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gemaf § 13 Abs. 2 BauGB
gegeben.
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Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht
nach 8 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach Abs. 5 Satz 3 und
810 Abs. 4, abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewandt.

Die Anderung des Bebauungsplanes weicht von den Darstellungen im rechtskréftigen
Flachennutzungsplan ab. Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes durch
die Anderung nicht beeintrachtigt wird, kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB die
Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren trotzdem aufgestellt werden. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Herrieden wird im Wege der Berichtigung angepasst (s.u.).

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuléassig waren (8 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Zur Prifung
artenschutzrechtlicher Belange wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) -
Potentialabschéatzung fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplanéanderung durchgefinhrt.

Die Vorrausetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB sind
somit gegeben.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich am ndérdlichen Ortsrand der Stadt Herrieden, westlich der Staatsstral3e
»<Ansbacher Stralle®, sidlich der Stralle am ,Wasserturm“ und dstlich der Stral3e ,Am Burgerfeld®.

Im nordostlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich ein bestehendes, gewerblich genutztes
Gebaude mit dazugehdérigen Parkflachen, die Ubrigen Flachen stellen eine ungenutzte Brachflache
dar.

Die Topografie des Plangebiets ist relativ eben.

Die Umgebungsbebauung ist durch gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung gepragt. Die verkehrliche
ErschlieBung ist wie bisher durch die Anbindung an die bestehende OrtsstralRe ,Am Wasserturm®.

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

- Im Norden durch die Ortsstrale ,Am Wasserturm mit der Flurnummer 126 Gemarkung
Hohenberg

- Im Osten durch die Staatsstralle 2248 (Ansbacher Stral3e) mit der Flurnummer 125,
Gemarkung Hohenberg

- Im Siden durch eine ungenutzte, gemischte Bauflache mit der Flurnummer 627, Gemarkung
Herrieden

- Im Osten durch die Ortsstral’e ,,Am Burgerfeld” mit der Flurnummer 622, Gemarkung Herrieden
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Die GroéRe des Plangebietes innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung betragt ca.
1,9 ha. Von der Anderung sind die Flurstiicke 622 (teilw), 622/1, 623, 624, 625 und 626 Gemarkung
Herrieden, von der Erweiterung sind Teilflachen der Flurnummern 1667/76, 1667/27 (Ansbacher
Stral3e), Gemarkung Herrieden und Teilflachen der Flurnummern 126 (Am Wasserturm), 125
(StaatsstralBe 2248), 107 (Nurnberger Stral3e), 128, 127 und 108 Gemarkung Hohenberg, betroffen.

Die Abgrenzung geht aus dem Planteil hervor.

Der Geltungsbereich beinhaltet neben der geplanten Sonderbauflache die angrenzenden
Verkehrsflachen, um die bestehende verkehrliche Anbindung zu optimieren.

4, Ubergeordnete Planungen

4.1. Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Herrieden ist im Regionalplan der Region Westmittelfranken als Unterzentrum eingestuft.
Das Stadtgebiet befindet sich im allgemeinen landlichen Raum sidwestlich des Oberzentrum
Ansbach.

Die nachstgelegenen Mittelzentre
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Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des
Regionalplanes der Region Westmittelfranken (RP) sind fir die vorliegende Planung relevant:

LEP 3.1 Abs. 1 und 2 - Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Bertcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bertcksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

LEP 3.2 — Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

LEP 3.3 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 - Vermeidung von Zersiedelung
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.
5.3.1-Lage im Raum

(Z2) Flachen fur Einzelhandelsgrol3projekte dirfen nur in zentralen Orten ausgewiesen werden.
Abweichend sind Ausweisungen zulassig fiir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m2 Verkaufsflache in
allen Gemeinden.

5.3.2 - Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

5.3.3 - Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich dieser
Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische
Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle Uberschreiten, dirfen
EinzelhandelsgroRprojekte,

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

fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevdlkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen
Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschépfen.
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RP8 5.3 Handel

Zur Verbesserung der Versorgungsfunktion des Handels sollen, insbesondere in den zentralen Orten,
die planerischen und infrastrukturellen Voraussetzungen fir den Erhalt, Aufbau und Ausbau von
Handelseinrichtungen, vor allem in Sanierungs- und Neubaugebieten, geschaffen werden.

5.3.1 Einzelhandel

5.3.1.1 Auf die Erhaltung und Verbesserung einer bedarfsgerechten Warenversorgung der
Bevolkerung und der Wirtschaft soll in der Region Westmittelfranken hingewirkt werden.

5.3.2 EinzelhandelsgrofR3projekte

In der Region Westmittelfranken sollen Flachen flr Einzelhandelsgrof3projekte in der Regel nur noch
in zentralen Orten hoéherer Stufe (ab Unterzentrum) ausgewiesen werden, wenn durch den in der
Bauleitplanung vorgesehenen Nutzungsumfang die Funktionsféhigkeit der zentralen Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigt werden, der
Nutzungsumfang in angemessenem Verhaltnis zur Gro3e des jeweiligen Verflechtungsbereiches steht
und die Flachen stadtebaulich und verkehrsmafiig integriert werden kénnen.

Die Stadt Herrieden ist gemall dem LEP Bayern als Unterzentrum ausgewiesen und erfillt damit die
Standortvoraussetzungen fur die Ansiedlung eines Einzelhandelszentrum. Das Vorhaben zielt darauf
ab, dass die Stadt Herrieden die bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung auch zukinftig
sicherstellen kann und steht diesbeziiglich auch mit dem Regionalplan der Region Westmittelfranken
in Einklang.

Es ist ein Neubau innerhalb bereits erschlossener unbebauter Flachen geplant, was den Zielen Innen
vor Auf3en der Landesplanung entspricht.

4.2. Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich ist im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Herrieden als gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Fur die beabsichtigte 3. Bebauungsplanédnderung ist die Voraussetzung zur Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan nicht gegeben.

Jedoch kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren, der
von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geé&ndert oder erganzt ist; die geordnete Stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen.

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt die Voraussetzungen zur Aufstellung im beschleunigten
Verfahren gem. 8§ 13a BauGB. Das Einzelhandelszentrum ist auf ungenutzten Flachen im
Innenbereich geplant. Die Ansiedlung von Einzelhandel im Norden von Herrieden entspricht der
gewunschten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt, da so die Versorgung der Wohngebiete im
Norden des Stadtgebietes sichergestellt werden kann. Mit der vorliegenden Planung wird eine
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Nachverdichtung im Innenbereich erzielt. Der Flachennutzungsplan kann somit im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

4.3. Rechtskraftiger Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7 "Burgerfeld". Dieser
rechtskraftige Bebauungsplan wird im Bereich der 3. Anderung vollstandig ersetzt, der geanderte
Teilbereich stellt damit ein unabh&angiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar.

5. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Der Planinhalt bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen und Festsetzungen fir einen
qualifizierten Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan regelt die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung und definiert drtliche Vorgaben
fur die Gestaltung der Grundstiicke sowie die bauliche Nutzung.

Mit den getroffenen Festsetzungen kann das geplante Vorhaben bauplanungsrechtlich abgesichert
werden, zugleich wird gewahrleistet, dass kiinftig keine Einzelhandelsvorhaben zulassig sein werden,
die ungewollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote in zentraler Innenstadtlage haben.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung mit gro3flachigem Einzelhandel wird die Art der baulichen
Nutzung als sonstiges Sondergebiet (SO) nach 811 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
mit Dienstleistungen, Gesundheit und Gastronomie“ festgesetzt.

Das Planungsgebiet dient der Unterbringung eines grof3flachigen Einzelhandelszentrum mit den
dazugehorigen Nebenanlagen wie Stellplatze, Betriebs- und ErschlieRungsflachen.

Die uneingeschrankte Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben steht den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt Herrieden, die sie mit der Anderung dieses Bebauungsplans verfolgt,
entgegen. In Bezug auf das Sortiment sieht die Stadt Herrieden als Erganzung zu einem
Vollsortimenter vor allem Bedarf in folgenden Bereichen: Baumarkt, Schreibwaren, Getrankemarkt,
Sportartikel, Elektronikartikel. Vorstellbar sind auch ein Discounter bzw. ein Drogeriemarkt. Geschéfte,
die in der Altstadt von Herrieden angesiedelt sind, sollen nicht durch eine neue Ansiedlung unter Druck
gebracht werden.

Um sicherzustellen, dass von der geplanten Einzelhandelsnutzung keine schéadlichen Auswirkungen
auf die Versorgungsstrukturen in Herrieden ausgehen, werden ergadnzende Regelungen zur
Zulassigkeit von Verkaufsflachen und Sortimenten getroffen.
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Das Baufenster wird in drei Sondergebietsteile gegliedert:

e Im Sondergebietsteil 1 ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsflache von
max. 1.450 m?2 zul&ssig.

¢ Im Sondergebietsteil 2 sind mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 800 m2 folgende Markte
zulassig:  Drogeriemarkt,  Sportartikelgeschaft, Elektronikartikelgeschaft;  auf3erdem
Einrichtungen des Gesundheitswesens, Physiotherapie und Rehabilitation, sowie gegentber
der  Einzelhandelsnutzung  flachenmafiig  untergeordnete  Dienstleistungs-  und
Gastronomieangebote.

¢ Im Sondergebietsteil 3 sind mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1200 m2 folgende Markte
zulassig: Lebensmitteldiscounter, Bau- und Heimwerkermarkt inkl. Gartenartikel,
Gartenbedarf; aul3erdem Einrichtungen des Gesundheitswesens, Physiotherapie und
Rehabilitation, sowie gegenlber der Einzelhandelsnutzung flachenmafig untergeordnete
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote

Durch die gemischte Nutzung zwischen Einzelhandel, hier gro3flachiger Lebensmittelvollsortimenter,
Lebensmitteldiscounter, Sportartikelgeschéaft, Elektronikartikelgeschaft, Bau- und Heimwerkermarkt
inkl. Gartenartikel, Gartenbedarf, Einrichtungen des Gesundheitswesens und untergeordnete
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe unterscheidet sich das Gebiet wesentlich von den
Gebietstypen nach den 88 2 — 10 BauNVO und ist daher als sonstiges Sondergebiet gemafld § 11
BauNVO zu Kklassifizieren.

Mit der vorliegenden Planung soll durch den Ausschluss von Einzelhandel in Obergeschossen
sichergestellt werden, dass kein Einkaufszentrum und keine Agglomeration entstehen.

Weiterhin erfolgt der Ausschluss von Vergniigungsstatten, um Nutzungskonflikte mit der gewtinschten
Einzelhandelsnutzung mit Dienstleistungen, Gesundheit und Gastronomie zu verhindern.

5.2. Mal der baulichen Nutzung

Als hochstzulassiges MaRR der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgelegt.

Die Grundflachenzahl von 0,6 darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit Zu- und Umfahrten um
50 % bis zu 0,9 Uberschritten werden, da die Kundenstellplatze nur geringe Auswirkungen auf die
naturliche Funktion des Bodens haben.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,2 festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Art und Maf3 der baulichen Nutzung ermdglichen die Umsetzung des geplanten
Vorhabens mit entsprechenden bedarfsgerechten Erweiterungsmoglichkeiten.
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Die maximal zuldssigen Wandhdhen und Firsthéhen werden in einem, mit der Umgebungsbebauung
vertraglichen MalR} festgesetzt und bieten gleichzeitig die Mdoglichkeit einer maximal zwei —
geschossigen Bebauung, was dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung tragt.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden unter der MaRgabe des § 23 BauNVO durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Stellung der Baukdrper ist nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zul&ssig.

Im Sondergebiet sind die fir die zulassigen Nutzungen erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen
sowie Werbeanlagen auch auferhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.

Die flachenmafige Ausdehnung kinftiger Baukorper werden durch die Festsetzung der Giberbaubaren
Grundstucksflache mit Baugrenzen vertragliche Grenzen gesetzt, dem Investor aber dennoch ein
Planungsspielraum gelassen.

Ostlich grenzt die StaatstralRe 2248 (Ansbacher StraRe). Das Plangebiet befindet sich im
Ubergangsbereich zwischen Innenbereich und freier Strecke. Aufgrund der bestehenden ortlichen
Gegebenheiten liegt hier ein Innenbereichscharakter vor, verstarkt wird dieser noch durch den
geplanten angebauten Gehweg. Bauliche Anlagen sind mit einem Abstand von 10 m zum
Fahrbahnrand geplant und die geplanten Stellplatze haben lediglich einen Abstand von ca. 7 m zum
Fahrbahnrand. Die Ausnahme von der Anbauverbotszone scheint aus oben genannten Griinden
zulassig, da durch die Planung die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs dennoch gewahrleistet
werden kann, da weder die Sichtverhaltnisse eingeschrankt werden noch eine Verkehrsgefahrdung
besteht.

5.4. Abstandsflachen / Bauweise
Im gesamten Baugebiet gilt die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO.
Die Tiefe der Abstandsflachen betragt abweichend von Art. 6 Abs. 5 BayBO 0,25 H, mind. 3 m.

Das direkt westlich angrenzende Gebiet wird ausschlief3lich gewerblich genutzt. Daher liegt es nahe
die in Art. 6 BayBO fiur Gewerbegebiete (GE) geltenden Tiefen von Abstandsflachen festzusetzen.

Mit Blick auf die durch die Abstandsflachenregelungen verfolgten Ziele sind die hier geplanten
Nutzungen mit einem GE vergleichbar. Nachbarliche Belange werden dadurch nicht beeintréchtigt, da
zu den angrenzenden vorhandenen Bebauungen ausreichende Abstdnde eingehalten werden und
eine ausreichende Belichtung und Beliftung gewahrleistet ist.
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5.5. Einfriedungen

Zaune sind in ihrer Gesamthdéhe begrenzt, weiterhin ist ein Abstand von mind. 0,15 m zur
Gelandeoberflache einzuhalten, um die Durchlassigkeit fur Kleinsauger zu gewéhrleisten

5.6. Planungen, Nutzungsregelungen MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Griinordnung)

Fur die stadtebauliche Qualitat und zur Beriicksichtigung 6kologischer und klimatischer Belange sind
Mafinahmen zur Begrinung festgesetzt.

Aufgrund einer mdglichst flexiblen Gestaltung — auch fir die Zukunft — werden keine strikten
Pflanzbereiche festgesetzt. Es wird die Mindestanzahl an Baumen festgesetzt, die exakte Verortung
der Baumpflanzung kann jedoch flexibel gehandhabt werden kann.

Um eine nachhaltige 6kologische Entwicklung zu gewahrleisten, werden bei der Neupflanzung von
Baumen und Strauchern die Vorgaben zur Mindestqualitat und Arten gemaf Pflanzliste festgesetzt.

Weiterhin wird flr die geschlossenen Fassaden eine Begriinung mit Rankpflanzen festgesetzt.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Fir das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Als Fazit der
Untersuchung kann festgestellt werden, dass sowohl am Gebaude als auch bei den AuRenanlagen
keine Strukturen gefunden wurden, die bei der Beseitigung, unter Einhaltung von
Vermeidungsmal3nahmen, einen Verbotstatbestand nach 844 BNatSchG ausldsen.

Folgende VermeidungsmalRnahmen werden festgesetzt:
Vermeidungsmafl3nahme MO1.:

Um Stoérungen und Verluste von britenden Vdgeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutzzeiten
fur Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Geholzentfernungen und kein Gebaudeabriss
stattfinden. Bei einem Geb&audeabriss innerhalb der Schutzzeiten sind Vergramungsmafinahmen wie
bspw. Flatterbander an den Fassaden anzubringen.

Vermeidungsmal3nahme M02:

Werden bei den geplanten Gebauden grol3e Glasfronten oder Uber-Eck-Fenster eingebaut, ist die
Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Aul3enjalousien oder anflughemmender
Bepflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur
Wirksamkeit dieser Vermeidungsmalinahmen zu bericksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54,
2017).
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5.7. PV -Anlagen

Es sind Vorgaben zur Photovoltaiknutzung auf den Dachflachen festgesetzt, um dem Klimaschutz
Rechnung zu tragen.

5.8. Werbeanlagen

Die Werbeanlagen kénnen innerhalb der Baugrenzen einschlief3lich der Baugrenzen fir Stellplatze in
Form von Fahnenmasten und Schildern sowie Werbepylon angebracht werden. Das bietet den
Betreibern eine notige Flexibilitat. Durch die festgesetzten Gestaltungsvorschriften kann den
stadtebaulichen Belangen Rechnung getragen werden.

5.9. Stellplatze

Der gesamte ruhende Verkehr im Plangebiet wird oberirdisch in Form einer groR3flachigen
Stellplatzanlage untergebracht. Innerhalb der Baugrenzen kénnen die Stellplatze mit tberdachten PV-
Anlagen ausgefuhrt werden.

Die Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der Baugrenzen
zulassig.

6. ErschlieRung
Verkehrliche ErschlieRung

Ausgehend von der Lage des Plangebietes an der Staatsstrafie 2248 (Ansbacher Stral3e) ist eine
gunstige Verkehrsanbindung vorhanden.

Das Plangebiet ist Uber eine bestehende Anbindung an das vorhandene Stral3ennetz angeschlossen.
Die Zu- und Abfahrt erfolgt Gber die Strale ,Am Wasserturm®.

Die fuBBlaufige Erreichbarkeit ist an dem Standort gegeben. Weiterhin ist der Standort gut mit den
offentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Im Bereich der Zufahrt befindet sich eine Bushaltestelle.

Um die verkehrstechnische ErschlieBung zu optimieren wurde der Geltungsbereich im Bereich der
angrenzenden Verkehrsflachen erweitert. Folgende Ziele werden mit der Planung verfolgt:

- Verbesserung der fu3laufigen Anbindung ,Am Burgerfeld*

In der westlich angrenzenden Verkehrsflache ist derzeit teilweise ein Parkstreifen festgesetzt.
Da Stellplatze in ausreichender Form auf den jeweiligen Gewerbegrundstiicken herzustellen
sind wird der offentliche Parkstreifen nicht mehr als erforderlich gesehen. Vielmehr ist es
zielfuhrender einen Lickenschluss der Gehwegverbindung entlang der Straf3e ,Am Burgerfeld*
herzustellen. So kann sowohl die bestehende Bushaltestelle als auch das geplante
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Einkaufszentrum von den Anwohnern des sudwestlich angrenzenden Wohngebiets sicher
fuBlaufig erreicht werden.

- Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung ,Ansbacher Strale“

Der Geltungsbereich wird entlang der 6Ostlich angrenzenden Verkehrsflache geringfugig
erweitert, um einen Lickenschluss der Geh- und Radwegverbindung entlang der ,Ansbacher
Stral3e zu erreichen.

- Optimierung des Knotenpunktes

Der Geltungsbereich erstreckt sich in den Bereich des Knotenpunktes ,Ansbacher Stralle® /
,Nurnberger Stral’e“ / ,Am Wasserturm®. Mit dem Vorhaben und der damit verbundenen
zusétzlichen Verkehrsbelastung am Knotenpunkt von den Asten ,Nirnberger Strake* und ,Am
Wasserturm® ist der Umbau des Kontenpunktes in einen Kreisverkehr geplant.

Mit dem Umbau kann die Verkehrssicherheit sowohl fur die Kraftfahrtzeuge als auch fiur den
Ful3- und Radverkehr verbessert werden. Die Querungsmoglichkeiten fur Ful3g&nger und
Radfahrer an der stark frequentierten Kreuzung weisen im Bestand Mangel auf.

Die Ver- und Entsorgung ist bereits vorhanden und gesichert. Anpassungsbedarf aufgrund des
geplanten Vorhabens wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung geprdift.

Loschwasser

Fur die Brandbekdmpfung ist eine ausreichende Loschwassermenge vorzuhalten. Das erforderliche
Loschwasser fir den Grund- und Objektschutz muss innerhalb des Ldschbereichs im Umkreis von
300 m zur Verfuigung stehen.

Die erforderliche Loschwassermenge fir den Grundschutz ist mit 48 m3/h gewahrleistet,
weitergehender Loschwasserbedarf hat der Vorhabentrager selbst abzusichern.

Grundwasser

Wird wahrend der Baumaflinahme Grundwasser freigelegt, ist dies gem. § 49 Abs. 2 WHG umgehend
der Kreisverwaltungsbehdrde anzuzeigen. Fir Entnahme und Ableitung des Grundwassers ist eine
wasserrechtliche Gestattung nach Art. 15 BayWG erforderlich. Eine dauerhafte Grundwasserableitung
ist nicht zulassig.

Eine Bauwasserhaltung stellt aus wasserrechtlicher Sicht eine Benutzung des Grundwassers dar, fur
die eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art 15 BayWG erforderlich ist. Antragstellung ist tGiber das
Landratsamt Ansbach vorzunehmen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch das bestehende Leitungsnetz.
Abwasser

Anfallendes Schmutz- und Oberflachenwasser ist dem oOffentlichen Kanalnetz zuzuleiten. Bei der
Flache handelt es sich um ein abwassertechnisch erschlossenes Grundstiick. Durch die bisherigen
Festsetzungen ist eine Bebauung mit einem Versiegelungsgrad von 80 % zulassig. Durch die
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Ausweisung eines Sondergebietes ist keine hdhere Belastung der Mischwasserkanalisation zu
erwarten.

Es besteht keine Mdglichkeit das Niederschlagswasser zu versickern oder in eine geeignete Vorflut
abzuleiten.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind uns keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Bei
Neubaumalinahmen nach einem Abriss sind gewisse nutzungsbedingte Belastungen des Bodens zu
erwarten; so dass abfallrechtliche Aspekte bei Bodenaushubmafnahmen zu beachten sind
(fachgutachterliche Begleitung, Bodenproben).

7. Emissionen, Immissionen

Das geplante Sondergebiet liegt innerhalb eines festgesetzten Gewerbegebietes. Durch die
Bebauungsplananderung ergibt sich keine Verschlechterung aus Immissionsschutzrechtlicher Sicht.

Die LKW-Anlieferung erfolgt im Westen des Gebiets. Angrenzend befinden sich Gewerbebetriebe, die
durch den Anlieferverkehr nicht negativ beeintréachtigt werden. Sudlich des Gebietes grenzt eine
Wohnbebauung, die durch eine Garagenbebauung und einer anschlieenden Larmschutzwand durch
die einwirkenden Gerdusche geschiitzt ist.

Durch die Stellplatze mit dem Kundenverkehr ist aufgrund der Gebaudestellung keine stérende
Gerauschentwicklung zu erwarten. Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Kunden ist
keine wesentliche Mehrbelastung fur die angrenzende Wohnbebauung zu erwarten.

8. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei BaumalRhahmen grundsatzlich
mit archaologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2
Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle
Nurnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde hingewiesen.

9. Leitungszonen von Versorgungstragern

Zwischen eventuell geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk; Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen®
ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
SchutzmalRnahmen notwendig.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.
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Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite empfohlen.

Der ungehinderte Zugang zu den Leitungen muss jederzeit moglich sein. Bauausfiihrende sollen sich
Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhandenen Leitungstrassen informieren.
10. Biotopkartierung und Schutzgebiete

Im direkten Planungsumgriff befinden sich keine kartierten Biotope gemaf3 BayNatSchG.

11. Umweltbericht

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren (gem. 8§ 13
a), bei dem die Vorschriften des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) zur Anwendung kommen.
Dabei wird gem. Abs. 3 von einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, abgesehen.

Anlagen:
- Kurzer Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vom September 2023

- UVPG - Vorprifung vom 05.10.2023

Aufgestellt:
Herrieden, den 11.10.2023
Ingenieurbiiro Heller GmbH

(Unterschrift)
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