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1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELE DER PLANUNG

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken und weil im Stadtgebiet
nur noch wenige Baupldtze zum Kauf angeboten wurden, hat der Stadtrat Wassertriidingen
am 25.11.2019 ,weitere Planungen der Wohnbebauung" nérdlich der SudetenstraBe und
Ostlich des Baudenhardtweges in Wassertridingen beschlossen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als westlicher Teil der geplanten Wohn-
bauflachen , Wassertriidingen Nord - W 1" (Gesamtflache 13,0 ha) seit mehr als 20 Jahren
dargestellt.

Rund 2,5 ha des urspringlich als ,Weinberg I bezeichneten Gebietes waren bereits 2019
in kommunalem Eigentum und damit flr eine bauliche Entwicklung verfligbar. Zwischen-
zeitlich konnte die Stadt samtliche Flachen im Geltungsbereich des BBP 49 erwerben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Erweiterung des Geltungsbereichs auf
insgesamt 4,6 ha, verfolgt die Stadt Wassertriidingen das allgemeine Ziel, unweit des
Stadtzentrums dringend benétigten Wohnraum und zusatzliche Wohnangebote zu schaf-
fen, fur die keine anderen Baugrundstlicke zur Verfiigung stehen.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sollen insbesondere die ,Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung,
insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung® beriicksich-
tigt werden.

Konkrete Nachfragen eines diakonischen Unternehmens und einer staatlichen Wohnungs-
baugesellschaft nach Flachen ,Am Siidhang" liegen vor.

Daneben gilt es eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und insbe-
sondere folgende, in § 1 Abs. 6 BauGB aufgeflihrten Belange zu berlcksichtigen:

= die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

» die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie

= die Belange der Landwirtschaft und Forstwirtschaft.
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2 LAGE DES PLANGEBIETS UND GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt rund 900 m noérdlich des Stadtzentrums und 6stlich des Klingenwei-
herparks. Es kann Uber den Baudenhardtweg, die SudetenstraBe und den nérdlich
verlaufenden Flurweg Fl. Nr. 2560, Gmkg. Wassertriidingen erschlossen werden.

Nordlich grenzt die MTC Tennisanlage an das Plangebiet an. Etwa 100 m sidlich befinden
sich der der Friedhof und die St. Johannis Kirche.

In einem Umkreis von weniger als 700 m liegen die Grundschule und die Betty-Staedler-
Mittelschule, das TSV Sportgelande, der Kindergarten und die Kita unterm Himmelszelt,
die Realschule sowie Einkaufsmdglichkeiten in der Ansbacher Strae. Westlich des Plange-
bietes befindet sich der Klingenweiherpark mit dem ehemaligen Gelédnde der Bayerischen
Landesgartenschau 2019 und einem groBen o6ffentlichen Spielplatz.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rund 4,6 ha und die
Flurstlicke Nr. 2295/, 2561, 2729, 2730, 2731, 2732, 2732/1, 2733, 2734, 2735, 2736,
2737, 2738 sowie Teilflachen der FI. Nr. 2560 und 2566, alle Gmkg. Wassertriidingen.

Das Plangebiet wird begrenzt:

= im Sldden von der bislang nur im dstlichen Bereich ausgebauten SudetenstraBe und
daran anschlieBenden Einfamilienhausern,

= im Osten von landwirtschaftlichen Flachen,

= im Norden von einem schmalen ausgebauten Flurweg und daran anschlieBender Ten-
nisanlage,

= im Westen von Einfamilienhausern.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.



3 RECHTSGRUNDLAGEN UND VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49 wird erforderlich, um die bauliche und sons-
tige Nutzung der Grundstiicke im oben beschriebenen Planbereich nach MaBgabe des
Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten.

Rechtsgrundlage flir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind

= das Baugesetzbuch (BauGB),

= das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG),

= die Bayerische Bauordnung (BayBo) und

= die Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

in der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses geltenden Fassung.

Zustandig fur die Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen ist die Stadt Wasser-
tridingen. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 10 BauGB geregelt.

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind gemaB § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
im parallel zum Bebauungsplan erstellten Grinordnungsplan dargestellt.

Im Grinordnungsplan ist entsprechend des Bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung abgearbeitet. Festsetzungen des Grinordnungsplans sind durch die Integration in
den Bebauungsplan flir jedermann verbindlich.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchgeflhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet sind. Dieser hat als Bestandteil der Be-
grindung am Bauleitplanverfahren teilgenommen.

Im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wurde Uberprift, ob dem
Vorhaben artenschutzrechtliche Verbote nach § 44 BNatSchG entgegenstehen.

Eine Ubersicht (iber die Verfahrensschritte zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans gibt die unten abgebildete Tabelle.

Wie bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Am Sidhang I" die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung berlicksichtigt wurden
und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde., ist dartiber hinaus in der
Zusammenfassenden Erklarung gemaB § 10a Abs. 1 BauGB erlautert, die dem in Kraft ge-
tretenen Bebauungsplan beigefligt ist.



Verfahrensschritt Datum

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Am Sitdhang I®
fur die Fl. Nr. 2295/1, Gmkg. Wassertriidingen und Aufhebung des am
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cher Festsetzungen durch Planzeichen und Text in 6ffentlicher Sitzung 27.09.2021
des Stadtrats Wassertriidingen (Vorentwurf BBP 49)

Bekanntmachung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
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Aufhebung des am 01.03.2021 gefassten Aufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplan Nr. 49 fur die FI. Nr. 2295/1, Gmkg. Wassertriidingen

und Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans 22k 02
Nr. 49 ,Am Sidhang I" flr den erweiterten Geltungsbereich
Prifung der Stellungnahmen zum Vorentwurf, 05.04.2022

Billigung des Entwurfs des BBP 49 und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom
05.04.2022 und Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung geman 29.07.2022
§ 3 Abs. 2 BauGB

Unterrichtung der Nachbargemeinden, Behdrden und Trager offentlicher
Belange Uber die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und 29.07.2022
Aufforderung zur Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfs § 3 Abs. 2 BauGB 09.08. - 12.09.2022
Prifung der Stellungnahmen zum Entwurf 26.09.2022
14.10.2022

Unterrichtung der Absender Uber das Ergebnis der Priifung ihrer

und
Stellungnahmen zum Entwurf 21.07.2022
Satzungsbeschluss gema § 10 Abs. 1 BauGB 22.05.2023

Tabelle 1: Verfahrensschritte

Am 22.05.2023 hat der Stadtrat Wassertriidingen den vorliegenden Bebauungsplans
Nr. 49 ,Am Siudhang I als Satzung beschlossen.

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt der BBP 49 in Kraft. Die Bekannt-
machung tritt an die Stelle der sonst flir Satzungen vorgeschriebenen Verdéffentlichung.



Stadt Wassertridingen
Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Sidhang I"

Begrindung
zur Satzung vom 22.05.2023

4 PLANERISCHE VORGABEN

4.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP)! befindet sich die Stadt Wassertridingen
im Allgemeinen landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf im Siden der Pla-
nungsregion Westmittelfranken (8).
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Abbildung 2:  Ausschnitt aus der Strukturkarte zum LEP, Stand 1. Marz 20182

(Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2015)

Wassertridingen liegt rund 55 km stidwestlich des Verdichtungsraums und der Metropolen
Erlangen / Flarth / Nirnberg / Schwabach. Die nachstgelegenen Oberzentren Ansbach im
Norden und Nordlingen im Siddwesten sind maximal 30 km entfernt. Das nachstgelegene
Mittelzentrum Gunzenhausen befindet sich in weniger als 15 km Entfernung.

Zu den einschlagigen Erfordernissen der Landesplanung und Raumordnung gehort die Be-
rtcksichtigung folgender im LEP beschriebenen Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1 Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie: Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP), Stand 1. Januar 2020.

2 Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat (Hrsg.): Strukturkarte zum
Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2, Stand 1. Marz 2018.
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= LEP 1.2.1 (Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung,
zu beachten.

= LEP 3.1 (G): Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden.

= LEP 3.1 (G): Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden

= LEP 3.2 (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung maéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen

= LEP 3.3 (G): Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur soll vermieden werden.

Regionalplan

Die Stadt Wassertriidingen gehért dem Regionalen Planungsverband Westmittelfranken (8)
an und ist im Regionalplan Westmittelfranken (8) vom 01.08.2008 als Unterzentrum zur
Versorgung der Bevdlkerung ihrer Nahbereiche mit Gutern und Dienstleistungen des qua-
lifizierten Grundbedarfs festgelegt.

GemadB Regionalplan tGbernimmt das Unterzentrum Wassertridingen insbesondere fir die
in seinem Nahbereich gelegenen Gemeinden Rdckingen und Gerolfingen wichtige Versor-
gungsfunktion.

Der Regionale Planungsverband Westmittelfranken stellt Wassertriidingen in seiner Stel-
lungnahme zum Vorentwurf des BBP 49 ,als voll ausgestattetes Grundzentrum mit hoher
Arbeitsplatzzentralitdt und Ankerfunktion im sidlichen Landkreis Ansbach gem. RP 8 2.1.2
(Z) grundséatzlich geeignet fir eine lber das MaB der organischen Entwicklung hinausge-
henden Siedlungstétigkeit" 3 dar.

4.2 Angaben zur landesplanerischen Uberpriifung des Vorhabens

In ihren Stellungnahmen zum Vorentwurf des BBP 49 verweisen die Regierung von Mittel-
franken* als auch der Regionale Planungsverband Westmittelfranken auf die gemaB der
Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fur
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung" des Bayerischen
Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (StMWi) erforderliche
Prifung, ob

» f(r die Festsetzung der geplanten Bauflachen hinreichender Bedarf besteht, der in Ab-
wagung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP
1.2.1 und 3.1) und

= vor Inanspruchnahme neuer Flachen flr Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen
AuBenbereich zunachst samtliche Potentiale genutzt wurden (vgl. LEP 3.2).

3 Vgl. Regionaler Planungsverband Westmittelfranken: Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebau-
ungsplan Nr. 49 ,Am Siddhang I". Az. 143/2021. Ansbach, 10.12.2021

4 Regierung von Mittelfranken: Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 49 ,Am
Sudhang I". Az. RMF-S5G24-8314.01-55-9-2. Ansbach, 09.12.2021



4.2.1 Strukturdaten
Einwohnerzahl und Einwohnerentwicklung 2010 - 2020

Fir den 31.12.2020 wird die Bevoélkerungszahl der Stadt Wassertriidingen mit 6.036 Per-
sonen angegeben®. Gegeniber dem Bevdlkerungsstand am 31.12.2010 bedeutet dies
einen leichten Zuwachs von rund 1,8%.

Stichtag insgesamt mannlich weiblich
31.12.2010 5.958 2.963 2.995
31.12.2011 5.919 2.922 2.997
31.12.2012 5.928 2.942 2.986
31.12.2013 5.901 2.935 2.966
31.12.2014 5.926 2.945 2.981
31.12.2015 5.962 2.974 2.988
31.12.2016 6.023 3.013 3.010
31.12.2017 6.066 3.045 3.021
31.12.2018 6.041 3.038 3.003
31.12.2019 6.053 3.047 3.006
31.12.2020 6.063 3.047 3.016
Tabelle 2: Stadt Wassertriidingen - Fortschreibung des Bevolkerungsstandes 2010 - 2020

Bevdlkerungsvorausberechnung Stadt Wassertriidingen

In seinen Bevdlkerungsvorausberechnungen fiir die Stadt Wassertriidingen geht das Bay-
erische Landesamt flr Statistik flir 2020 bis 2039 von einem leichten Riickgang des
Bevdlkerungsstandes von rund 6.100 Einwohnern am 31.12.2020 auf rund 6.000 Einwoh-
nern am 31.12.2039 aus, wobei bis zum Jahr 2027 (6.080 EW) gegenliber 2020
(6.060 EW) mit einem noch leichten Zuwachs gerechnet wird®.

Besonders zu bericksichtigen ist dabei der voraussichtlich starke Zuwachs der Alters-
gruppe der mindestens 65-Jahrigen, wahrend fiir die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen
vor allem aber der 18 bis unter 65-Jarigen ein starker Rickgang der Bevoélkerungszahlen
erwartet wird”.

5 Bayerisches Landesamt fir Statistik: Fortschreibung des Bevdlkerungsstandes fir die Stadt Wassertridin-
gen. Datenbank GENESIS-Online. Furth, 01.02.2022

6 Bayerisches Landesamt fur Statistik: Bevolkerungsvorausberechnungen — Demographiespiegel fir die Stadt
Wassertriidingen. Datenbank GENESIS-Online. Flrth, 01.02.2022

7 Bayerisches Landesamt flr Statistik: Demographiespiegel fir Bayern. Stadt Wassertriidingen - Berechnun-
gen bis 2039. In: Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553. Firth, August2021



Stadt Wassertrtidingen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Sudhang I" zur Satzung vom 22.05.2023

Veranderung der Bevolkerung 2039 gegentiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent
65 Jahre oder alter
18 bis unter
unter 18 Jahre
20 10 0 10 20 30 40 50

Abbildung 3: Stadt Wassertridingen - Veréanderung der Bevdlkerung 2039 gegentber 2019
nach Altersgruppen

Bevdlkerungsvorausberechnung Landkreis Ansbach

Fir den Landkreis Ansbach geht das Landesamt 2040 gegenliber 2020 von einer ,zuneh-
menden" Bevdlkerungsentwicklung aus und beziffert diese mit +3,6%, wobei allein bis
2027 mit einem Zuwachs von +1,9% gerechnet wird?.

Veranderung
2040 gegenuber 2020
in Prozent Haufigkeit

- unter 7,5 ,stark abnehmend” 2
- -7,5 bis unter -2,56 ,abnehmend” 16

-2,5 bis unter 2,5 ,stabil" 23
- 2,5 bis unter 7,5 ,zunehmend” 39
- 7,5 oder mehr | stark zunehmend” 16

Forchheim

WeilRenburg-
Gunzenhausen

Donau-Ries
= L

Abbildung 4: Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns.
Veranderungen 2040 gegentber 2020 in Prozent

8 Bayerisches Landesamt fur Statistik: Regionalisierte Bevodlkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2040.
Demographisches Profil fir den Landkreis Ansbach. In: Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 554. Firth, Ja-
nuar 2022
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Durchschnittliche HaushaltsgroBe

Letzte amtliche Daten zur durchschnittlichen HaushaltsgréBe in Wassertridingen entstam-
men dem zum 9. Mai 2011 durchgefiihrten Zensus. Fir Wassertridingen wurde damals
eine Gesamtbevdlkerung von 5.949 Personen und eine Zahl von insgesamt 2.409 Haus-
halten ermittelt. Das entspricht einer durchschnittlichen HaushaltgréBe von 2,47 Personen
pro Haushalt®.

Mit dem Zensus 2022 nimmt Deutschland an einer EU-weiten Zensusrunde teil, die seit
2011 alle zehn Jahre stattfinden soll. Aufgrund der Corona-Pandemie wurde der anste-
hende Zensus von 2021 in das Jahr 2022 verschoben.

Bis dahin kann anstelle der HaushaltsgréBen eine aus der Zahl der Wohnungen (WE) in
Wohn- und Nichtwohngebéuden (2.769 WE am 31.12.2020)*° und der flir diesen Zeitpunkt
angegebenen Einwohnerzahl (6.063 EW) ermittelte Belegungsdichte herangezogen.

Ende 2020 hat diese Belegungsdichte 2,19 EW/WE betragen und ist gegenliber dem
31.12.2010 (2,20 EW/WE) leicht gesunken.

Verkehrsanbindung

Uber die StaatsstraBen St 2218 (Dinkelsbiihl - Wassertriidingen), St 2221 (Bundesautob-
ahn A 6 - Burgoberbach - Wassertriidingen - Oettingen - BundesstraBe B 25), St 2219
(Wassertriidingen - BundestraBe B 466) sind der Hauptort Wassertriidingen und das Bau-
gebiet ,Am Slidhang" gut an das regionale und Uberregionale StraBenverkehrsnetz
angebunden.

Die nachsten Autobahnanschlussstellen an die BAB A 6 (Heilbronn - NUrnberg) und die
BAB A 7 (Wlrzburg — Ulm) sind von der Kernstadt und dem Plangebiet rund 30 km entfernt
und mit dem Pkw in etwa einer halben Stunde Fahrtzeit erreichbar.

Bushaltestellen mit Anschluss an die Buslinie 825 (Dinkelsbihl - Wittelshofen — Wasser-
tridingen), 826 (Schulverband Wassertridingen), 829 (Gunzenhausen -
Wassertridingen) und 827.1 (DinkelsbUhl - Ehingen — Wassertriidingen) des VGN liegen in
fuBlaufiger Entfernung zum Baugebiet an der Lentersheimer StraBe.

An der rund 1 km sidlich gelegenen Realschule Wassertriidingen bestehen auBerdem An-
schlussmdglichkeiten an die Buslinien 739 (Ansbach - Burgoberbach - GroBenried -
Bechhofen - Arberg — Wassertriidingen) und 879 (Hechlingen - Heidenheim - Westheim -
Wassertridingen).

Der Bahnhof Wassertridingen liegt rund 1,5 km stidéstlich des geplanten Baugebiets. Zug-
verbindungen bestehen aktuell nicht. Mit der von der Stadt Wassertriidingen angestrebten
Reaktivierung der Hesselberg-Bahn (Wassertridingen - Gunzenhausen) werden sich die
Méglichkeiten zur Nutzung des OPNV weiter verbessern.

9 Bayerisches Landesamt flir Statistik und Datenverarbeitung (Hrsg.): Zensus 2011: Gemeindedaten Bevol-
kerung. Ergebnisse flir Bayern. Statistische Berichte. Minchen, Mai 2014

10 Bayerisches Landesamt flr Statistik: Fortschreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestandes fir die
Stadt Wassertrudingen. Datenbank GENESIS-Online. Furth, 01.02.2022



4.2.2 Entwicklungen und Zielvorstellungen
Bevdlkerungsentwicklung seit 1961

Seit den 1960er Jahren kann die Stadt Wassertriidingen auf ein moderates aber stetiges
Bevdlkerungswachstum verweisen (von 5.131 Einwohnern am 06.06.1961 auf 6.036 Ein-
wohner am 31.12.2020), das fast ausschlieBlich auf Wanderungsgewinne zuriickzuflihren
isttl,

Die natlrlichen Bevdlkerungsbewegungen in Wassertridingen sind dagegen seit Beginn
der 1970er Jahre mit Ausnahme des Jahres 2017 negativ. Die Zahl der Sterbefalle (4.257
Gestorbene von 1972 bis einschlieBlich 2020) Ubersteigt die Zahl der Geburten (2.937
Lebendgeborene von 1072 bis einschlieBlich 2020) deutlich'2.

Beschaftigten- und Arbeitsmarktstatistik

Parallel zu der in der Summe positiven Bevdlkerungsentwicklung ist in den vergangenen
Jahren sowohl ein Zuwachs der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
Wassertridingen (von 2.321 Arbeitnehmern im Jahr 2014 auf 2.414 Arbeitnehmer im Jahr
2019) als auch ein Zuwachs der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
Wassertridingen zu verzeichnen (von 2.354 im Jahr 2014 auf 2.595 im Jahr 2019) sowie
ein Rlckgang der Arbeitslosenzahlen (von 156 im Jahr 2013 auf 84 im Jahr 2019)13,

Ahnlich positiv stellt sich die wirtschaftliche Entwicklung fiir den Landkreis Ansbach dar.
Hier hat sich im selben Zeitraum die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort von 57.081 (2014) auf 62.774 (2019) erhoht'* und die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort von 73.570 (2014) auf 80.586 (2019),
wahrend die Zahl der Arbeitslosen von 3.629 (2013) auf 2.877 (2019) gesunken ist?>,

Baufertigstellungen und Wohnungsbestand

Um die Nachfrage nach Wohnraum zu decken, wurden in Wassertriidingen von 1970 bis
einschlieBlich 2020 insgesamt 779 neue Wohngebaude und 1.353 Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebauden fertig gestellt.

Auffallig dabei ist, dass sich die Zahl der Baufertigstellungen seit Beginn der 2000er Jahre
von durchschnittlich 9 Wohngebauden / 13 Wohnungen (2010-2019) bzw. 10 Wohngebau-
den / 15 Wohnungen (2000-2009) pro Jahr gegentliber den 1970er, 80er und 90er Jahre
nahezu halbiert hat'®.

Dabei wurden maximal 40 neue Wohngebdude im Jahr 1972 und maximal 90 Wohnungen
im selben Jahr fertig gestellt.

11 Bayerisches Landesamt flr Statistik: Wanderungsstatistik fir die Stadt Wassertridingen. Zuzlige, Fortzige,
Saldo, Jahre (ab 1960). Datenbank GENESIS-Online. Firth, 17.03.2022

12 Bayerisches Landesamt flr Statistik: Statistik der Geburten und Sterbefalle fir die Stadt Wassertriidingen.
Datenbank GENESIS-Online. Flrth, 17.03.2022

13 Bayerisches Landesamt fir Statistik (Hrsg.): Statistik kommunal 2020. Stadt Wassertridingen. Eine Auswahl
wichtiger statistischer Daten. Furth, Juni 2021

14 Bayerisches Landesamt flur Statistik: Beschaftigtenstatistik fir den Landkreis Ansbach. Datenbank GENESIS-
Online. Firth, 17.03.2022

15 Bayerisches Landesamt flr Statistik (Hrsg.): Arbeitsmarktstatistik der Bundesagentur fur Arbeit fir den
Landkreis Ansbach. Datenbank GENESIS-Online Flrth, 17.03.2022

16 Bayerisches Landesamt fur Statistik: Statistik der Baufertigstellungen fir die Stadt Wassertridingen. Da-
tenbank GENESIS-Online. Flrth, 17.03.2022



Zum Vergleich: Fir 2019 gibt die amtliche Statistik die Zahl fertig gestellter Wohngebaude
in Wassertrtidingen mit 18 und die Zahl neuer Wohnungen mit 39 an. Mit Beginn der CO-
VID 19 Pandemie sind die Zahlen 2020 auf 5 neue Wohngebdude und 6 fertig gestellte
Wohnungen gesunken.
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Anzahl Anzahl Anteil Anzahl Anzahl Anteil
31.12.1987 1.319 116 8,8% 2.068 596 28,8%
31.12.1990 1.376 119 8,6% 2.150 612 28,5%
31.12.1999 1.557 145 9,3% 2.488 760 30,5%
31.12.2000 1.572 146 9,3% 2.509 763 30,4%
31.12.2001 1.591 147 9,2% 2.539 768 30,2%
31.12.2002 1.601 147 9,2% 2.550 768 30,1%
31.12.2003 1.613 147 9,1% 2.564 768 30,0%
31.12.2004 1.627 149 9,2% 2.589 780 30,1%
31.12.2005 1.635 149 9,1% 2.598 780 30,0%
31.12.2006 1.646 150 9,1% 2.612 783 30,0%
31.12.2007 1.651 150 9,1% 2.621 783 29,9%
31.12.2008 1.658 150 9,0% 2.629 783 29,8%
31.12.2009 1.661 151 9,1% 2.635 786 29,9%
31.12.2010 1.666 152 9,1% 2.642 789 31,4%
31.12.2011 1.579 157 9,9% 2.538 796 31,2%
31.12.2012 1.589 157 9,9% 2.548 796 31,2%
31.12.2013 1.595 157 9,8% 2.555 796 31,0%
31.12.2014 1.601 157 9,8% 2.564 796 31,0%
31.12.2015 1.604 157 9,8% 2.566 796 30,9%
31.12.2016 1.616 157 9,7% 2.580 796 30,9%
31.12.2017 1.624 157 9,7% 2.592 800 30,9%
31.12.2018 1.633 158 9,7% 2.605 804 30,9%
31.12.2019 1.651 161 9,8% 2.644 824 31,2%
31.12.2020 1.656 161 9,7% 2.650 824 31,1%

Tabelle 3: Stadt Wassertriidingen - Fortschreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestandes seit 1987



Fir den 31.12.2020 wird die Zahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in
Wassertridingen mit 2.769 WE angegeben und ist gegenliber dem 31.12.1970 (1.855 WE)
um 914 WE oder rund 49% gewachsen.

Nach einem starken Anstieg in den 1970er, 80er und 90er Jahren (+37% oder +689 WE
vom 31.12.1970 bis 31.12.1999) ist seit Beginn der 2000er Jahre - entsprechend der
deutlich verlangsamten Entwicklung bei den Baufertigstellungen - auch bei der Entwick-
lung der Wohnungszahlen in Wohn- und Nichtwohngebauden ein deutlich geringeres
Wachstum festzustellen (+9% oder +225 WE vom 31.12.1999 bis 21.12.2020)%".

Betrachtet man allein die Zahl von Wohngebduden und Wohnungen in Wohngebauden,
ergibt sich ein ahnliches Bild: Die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist von 2.488 am
31.12.1999 auf 2.650 am 31.12.2020 gestiegen, das entspricht einem Zuwachs von rund
7%. Fir die Zahl von Wohngebduden ist im selben Zeitraum ein Zuwachs von rund 6%
festzustellen, d.h. von 1.557 Wohngebduden am 31.12.1999 auf 1.656 Wohngebaude am
31.12.2020.

Auffallig sind der hohe Anteil von Wohngebauden mit nur einer Wohnung (1.164 von 1.654
Wohngebauden am 31.12.2020 entspricht einem Anteil von rund 70%) und der geringe
Anteil von Wohngebauden mit 3 oder mehr Wohnungen (161 Wohngebaude entsprechen
rund 10% des Wohngebdudebestands in Wassertridingen am 31.12.2020).

Nur 824 von insgesamt 2.650 WE, das ist weniger als ein Drittel, befand sich am
31.12.2020 in Wohngebdauden mit mindestens 3 WE. Zu Beginn der 2000er Jahren waren
es sogar nur 763 WE oder 30,4% des Wohnungsbestands.

Ziele der Stadt Wassertriidingen

Ziel der Stadt Wassertriidingen ist es, auch zukiinftig einen Beitrag zur oben beschriebenen
positiven Entwicklung im Landkreis und der Region zu leisten und

= einer negativen Bevdlkerungsentwicklung und Uberalterung entgegen zu
wirken,

= vorhandene Infrastruktureinrichtungen und Versorgungsangebote
zu sichern und weiter zu entwickeln und

= die Voraussetzungen zu schaffen, bestehende Arbeitsplatzangebote
ausfiillen zu konnen.

Die Rahmenbedingungen hierzu sind aufgrund der oben beschriebenen Standortvorteile
(voll ausgestattetes Grundzentrum mit hoher Arbeitsplatzzentralitdt und Ankerfunktion,
ginstige Verkehrsanbindung) sowie attraktiver Erholungs- und Freizeitangebote, u.a.
durch die im Zuge der Bayerischen Gartenschau Wassertriidingen 2019 erreichten Verbes-
serungen, und der geduBerten Erweiterungsabsichten groBer ortsansassiger Betriebe'® gut
und sollen durch eine bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbau- und Gewerbefldchen
auch zuklnftig genutzt werden.

17 Bayerisches Landesamt flr Statistik: Fortschreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestandes fir die
Stadt Wassertrtudingen. Datenbank GENESIS-Online. Furth, 01.02.2022

18 Stadt Wassertriidingen: Entwurf zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Wassertriidingen und
Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 fur das Gewerbegebiet Ost ,Betriebserweiterung
Fa. Schwarzkopf und Henkel™ in Wassertriidingen. Entwurfsverfasser Ingenieurbtiro Heller GmbH. Herrieden,
29.11.2021 (FNP) und 14.10.2021 (BBP)



Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung strebt die Stadt Wassertriidingen hierzu
an

= vorhandene Flachenpotentiale zu mobilisieren und mdéglichst effizient zu
nutzen, um Flachen zu sparen

=  Wohnbauflachen insbesondere auch fiir junge Familien zur Verfiigung zu
stellen, um die negative natiirliche Bevolkerungsentwicklung der vergange-
nen Jahre umzukehren,

* neue Wohnangebote zu schaffen, um auch zukiinftig moderate Wanderungs-
gewinne zu erzielen,

= den bestehenden Gebaudebestand zu modernisieren, zu erweitern und ggf.
zu ersetzen, um das groBe Energieeinsparpotential im Gebaudebereich zu
nutzen.

4.2.3 Bedarf an Wohnungen

Entsprechend der aktuellen amtlichen Statistik zum Wohnungsbestand, der Zahl der Ein-
wohner und der HaushaltsgréBen sowie den Vorausberechnungen zur Entwicklung der
Einwohnerzahlen und Privathaushalte wird nachfolgend der Gesamtbedarf an Wohnungen
(WE) fir die Gesamtgemeinde Wassertriidingen bis zum Jahr 2039 vorausberechnet.

Berechnungsgrundlagen

Grundlagen fiir die nachfolgenden Berechnungen bilden

= der Wohnungsbestand (WE) in Wohn- und Nichtwohngeb&duden
in der Gesamtstadt Wassertriiddingen am 31.12.2020 = 2.769 WE,

= die Zahl der Einwohner (EW) in der Gesamtstadt
am 31.12.2020 = 6.063 EW und daraus abgeleitet,

= die durchschnittliche Belegungsdichte der Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebduden am 31.12.2020 = 2,19 EW/WE sowie

= die vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik vorausberechnete Zahl
von Einwohnern (EW) in Wassertridingen am 31.12.2039 = 6.100 EW.

Eigenbedarf an Wohnungen

Der Eigenbedarf an Wohnungen ergibt sich als Summe der Zahl der Wohnungen

= die nicht erhaltungsfahig sind bzw. den heutigen Qualitédtsanspriichen nicht genligen
und deshalb durch Neubauten ersetzt werden missen (Ersatzbedarf),

= die nachgefragt werden, weil der aktuelle Bestand die bestehende Nachfrage nicht
deckt, um z.B. dem Trend zu kleineren Haushalten Rechnung zu tragen oder Uberbe-
legungen zu reduzieren (Nachhol- bzw. Auflockerungsbedarf),

= die aufgrund von Geburteniberschiissen neu zu schaffen sind (Zusatzbedarf),

= die benutzbar aber nicht belegt sind (Leerraumreserve).



Stadt Wassertridingen Begrindung
Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Sidhang I" zur Satzung vom 22.05.2023

Entsprechend der Wohnungsmarktprognosen des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR)'° und der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt (Bayern Labo)?°
wird pro Jahr mit einer Abgangsquote von 0,2% des Bestands an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern und einer Abgangsquote von 0,3% des Bestands an Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern gerechnet. Ubertragen auf die Stadt Wassertriidingen bedeutet dies
einen Ersatzbedarf von 116 WE bis zum Jahr 2039.

Im Ergebnis der Haushaltsvorausberechnungen des Statistischen Bundesamtes wird sich
die seit Ende 1950er Jahre erkennbare Entwicklung fortsetzen, dass die privaten Haushalte
in Deutschland immer kleiner werden. Fir Bayern berechnet das Bundesamt einen Rick-
gang der durchschnittlichen HaushaltsgréBe von 2,03 auf 1,99 EW/WE (Variante Status
Quo) oder sogar 1,93 EW/WE (Variante Trend)?!.

Wirde die durchschnittliche Belegungsdichte in Wassertridingen von derzeit 2,19 auf
1,99 EW/WE sinken, mussten allein fir die Ende 2020 in Wassertriidingen lebenden Per-
sonen zusatzlich 278 WE geschaffen werden.
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Abbildung 5: Akuter Wohnungsnachholbedarf in den Raumordnungsregionen Bayerns 2027
gemaB Bayern LaBo

19 Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fliir Bauwesen und Raumforschung
(Hrsg.): Wohnungsmarktprognose 2030. Bonn, April 2015

20 Vgl. Bayerische Landesbodenkreditanstalt (Hrsg.): Wohnungsmarkt Bayern 2020. Beobachtung und Aus-
blick. Minchen, April 2020

21 Vgl. Statistisches Bundesamt (Destatis): Entwicklung der Privathaushalte bis 2040. Ergebnisse der Haus-
haltsvorausberechnungen 2020. Wiesbaden, Marz 2020
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Die Bayerischen Landesbodenkreditanstalt rechnet in ihren Wohnungsmarktbeobachtun-
gen flr die Planungsregion Westmittelfranken mit einem akuten Wohnungsnachholbedarf
von 6,7% des Wohnungsbestands am 31.12.2017. Bezogen auf den Wohnungsbestand in
Wohngebauden in Wassertriidingen bedeutet dies einen Nachhol- bzw. Auflockerungs-
bedarf von 174 WE.

Eigenbedarf Ersatz- + Nachhol- + Zusatzbedarf - Leerraumreserve 139 WE

Ersatzbedarf Ersatz vorhandenen Wohnraumbestandes durch 116 WE
Neubauten = 0,2% des WE Bestands in Ein- und
Zweifamilienhdusern p.a. (1826 WE am 31.12.2020)
+ 0,3% des WE Bestands in Mehrfamilienhausern p.a.
(824 WE am 31.12.2020)

Nachhol- bzw. Differenz zwischen vorhandenem Wohnungsbestand 174 WE
Auflockerungsbedarf ~ und (angestauter) Nachfrage = 6,5% des Wohnungsbe-
stands in Wohngeb&uden am 31.12.2017 (2.592 WE)

Zusatzbedarf Durch erwartete Geburtenliberschiisse 8 WE
bei einem Anstieg der Einwohnerzahl auf 6.100 EW
und unveranderter Haushaltsgré3e/Wohnungsbelegung
bis 2039 = 18 EW: 2,19 EW/WE

Leerraumreserve benutzbare aber nicht belegte Wohnungen - 159 WE
= 6% des Wohnungsbestands in Wohn und Nichtwohnge-
bauden am 31.12.2010 (2.642 WE)

Neubedarf Wanderungszuwachse 8 WE
Durch erwartete Wanderungsgewinne
bei einem Anstieg der Einwohnerzahl auf 6.100 EW
und unveranderter Haushaltsgré3e/Wohnungsbelegung
bis 2039 = 18 EW: 2,19 EW/WE

Gesamtbedarf Eigenbedarf + Neubedarf 147 WE

Tabelle 4: Gesamtbedarf an Wohnungen in Wassertridingen bis 2039 (Berechnung Topos team)

Nach den Vorausberechnungen des Bayerischen Landesamtes flir Statistik wird die Ein-
wohnerzahl des Stadt Wassertriidingen bis Ende 2039 auf mindestens 6.100 Personen
steigen. Gegenluber dem Bevdlkerungsstand am 31.12.2020 bedeutet dies einen Zuwachs
um 64 Personen. Angenommen, dieser Zuwachs resultiert zu 50% aus natlrlichen Bevol-
kerungsbewegungen (Geburteniberschiissen) und die derzeitige HaushaltsgroBe von
2,19 EW/WE bleibt konstant, ergibt sich bis Ende 2039 ein Zusatzbedarf von 8 WE.

Zur Berucksichtigung vorhandener Flachenpotentiale werden vom Eigenbedarf (Ersatzbe-
darf + Nachholbedarf + Zusatzbedarf) die oben beschriebenen Leerraumreserven
abgezogen.

Aufgrund fehlender aktueller Daten wird dabei auf Ergebnisse der Gebaude- und Woh-
nungszahlung (GWZ) vom Mai 201122 zuriickgegriffen und angenommen, dass 6% des
damaligen Wohnungsbestands in Wohn- und Nichtwohngebduden benutzbar waren, aber
nicht belegt sind. Dies entspricht einer Leeraumreserve von 159 WE.

22 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung: Zensus 2011: Gemeindedaten, Gebaude und
Wohnungen. Ergebnisse flr Bayern. Statistische Berichte - F01113 201451. Minchen 2014



Neubedarf an Wohnungen

Dem Eigenbedarf an Wohnungen ist der Neubedarf an Wohnungen hinzuzurechnen, wenn
die Gesamtbevélkerung steigt und sich nicht ausschlieBlich aus natirlichen Bevélkerungs-
bewegungen zusammensetzt.

Angenommen, die Einwohnerzahl der Stadt Wassertriidingen entwickelt sich entsprechend
der Vorausberechnungen des Landesamtes fiir Statistik auf 6.100 Personen und resultiert
zu 50% aus Wanderungsgewinnen (Zuziige von Personen, die bisher nicht in Wassertridin-
gen leben), ergibt sich bei unveranderter HaushaltgréBe/Wohnungsbelegung ein
Neubedarf von 8 WE.

Gesamtbedarf an Wohnungen (WE) in Wassertriidingen bis 2039

Unter den oben beschriebenen Annahmen wird der Gesamtbedarf an neuen Wohnungen
(WE) in Wassertridingen bis zum Jahr 2039 mit mindestens 147 WE angenommen.

Ubertragt man den vom BBSR ermittelten Neubaudarf fir den diinn besiedelten léndlichen
Landkreis Ansbach auf die Stadt Wassertriidingen, missten hiervon bereits bis Ende 2030
etwa 126 WE hergestellt werden. Das waren rund 86% des von Topos team berechneten
Gesamtbedarfs an Wohnungen bis 2039.

Neubaubedarf nach siedlungsstrukturellen Kreistypen 2015 bis 2030
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Abbildung 6: Neubaubedarf bis 2030 gemaB BBSR



Die in Tabelle 4 beschriebene Berechnung beruht auf einer Reihe von Annahmen, die sich
in den kommenden Jahren andern kénnen.

Wenn zum Beispiel

= hohere Wanderungsgewinne erzielt werden,

= aufgrund der Ergebnisse des flir 2022 geplanten Zensus
eine geringere Leerraumreserve angenommen werden muss oder

= den Berechnungen - wie bei der 7. Anderung des Flachennutzungsplans
der Stadt Wassertriidingen geschehen - ein wesentlich héherer Auflockerungsbedarf
zugrunde gelegt wird,

ist es maoglich, dass der im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens ermittelte Gesamtbedarf
an Wohnungen deutlich steigt.

Die Hohere Landesplanungsbehorde bei der Regierung von Mittelfranken weist in ihrer
Stellungnahme zum Entwurf des BBP 49 darauf hin, dass der zur Ermittlung des Bedarfs
neuer Siedlungsflachen angenommene Ersatzbedarf von 116 WE zu hoch angesetzt sei und
der angenommene Nachhol- und Auflockerungsbedarf von 6,5% des Bestands Wohnbau-
landbedarfs (entsprechend 174 WE) den Zielen der Flachensparoffensive Bayern
zuwiderlauft?3,

Der im Entwurf der Begriindung zum BBP 49 angegebenen Gesamtbedarf von 147 WE bis
zum Jahr 2039 sei nicht nachvollziehbar dargelegt. Die Ermittlung des Wohnbaulandbe-
darfs beispielsweise mit Hilfe der Flachenmanagementdatenbank des Landesamtes flr
Umwelt wird empfohlen.

Im Zuge der Prifung der Stellungnahmen zum Entwurf des BBP 49 hat der Stadtrat Was-
sertridingen entschieden, diesen Hinweisen wie folgt zu begegnen?*:

Ein Bedarf von 147 neuen Wohnungen bis zum Jahr 2039, d.h. rund 8 neuen Wohnungen
p.a., wird vor dem Hintergrund der dargelegten Strukturdaten und der Tatsache, dass in
Wassertridingen von 2013 bis 2020 jahrlich mehr als 13 neue Wohnungen fertig gestellt
wurden, als realistisch betrachtet.

Eine Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs mit Hilfe einer Flaichenmanagementda-
tenbank, z.B. der FMD 4.2 des LfU, ist derzeit nicht mdglich ist, da die Stadt
Wassertriidingen eine derartige Datenbank bislang nicht aufgebaut hat.

Bei Fortschreibung des wirksamen Flachennutzungsplans sollen der Bedarf an
Siedlungsflachen zum Wohnen mit Hilfe einer Flaichenmanagementdatenbank er-
mittelt und bei Bedarf weitere bereits genehmigte Bauflachen zuriickgenommen
werden.

Zur Deckung des ermittelten Wohnungsbedarfs sollen nicht nur neue Bauflachen entwickelt
werden, sondern entsprechend der landesplanerischen Vorgaben vorrangig vorhandene
Innenentwicklungspotentiale genutzt werden. Auf die dabei in den vergangenen Jahren
erzielten Erfolge wird in der Abwagungstabelle vom 29.06.2022 verwiesen.

23 Regierung von Mittelfranken: Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 49 ,Am
Sudhang I'. Az.: RMF-SG 24 - 8314.01-55-9-5, Herr Rahn. Ansbach, 22.08.2022

24 Vgl. Stadt Wassertridingen: Beschliisse zur Priifung der Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 49 ,Am Sudhang I". Wassertrtudingen, 26.09.2022



4.2.4 Gesamtbedarf an Siedlungsflaichen zum Wohnen

Bis zum Aufbau einer Flachenmanagementdatenbank und Fortschreibung der Bevdlke-
rungsvorausberechnungen fiir die Stadt Wassertridingen erfolgt die Abschatzung des
Gesamtbedarfs an Siedlungsflachen zum Wohnen unter folgenden Annahmen:

= der Bedarf an neuen Wohnungen (WE) wird abweichend von den Berechnungen
vom Oktober 2020 (siehe Begriindung zum Vorentwurf zur 7. Anderung des Flachen-
nutzungsplans) mit 147 WE statt 328 WE angenommen,

= flr die angenommene Leerraumreserve von 159 WE besteht kein Flachenbedarf,

= die Einwohnerzahl der Stadt Wassertriidingen nimmt entgegen der
Vorausberechnungen flir den Landkreis Ansbach und dem fiir den 31.03.2022
angegeben Stand von 6.229 EW ab,

= HaushaltsgréBe und Wohnungsbelegung bleiben gegenliber dem fiir 2020
ermittelten Wert von 2,19 EW/WE unverandert,

= in Ein- und Zweifamilienhausgebieten kann eine Brutto-Wohnungsdichte von
17 WE/ha und in Gebieten mit Geschossbauten eine Brutto-Wohnungsdichte
von 71 WE/ha erreicht werden?>,

Gerechnet werden zwei Varianten:

Variante 1 Der fir Wassertridingen angegebene Anteil der Wohnungen in Gebduden
mit drei oder mehr Wohnungen (rund 31% des Gesamtbestands von
2.650 WE am 31.12.2020) andert sich nicht.

Bis 2039 wird mit 101 fertig gestellten Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
engebauden und zusatzlich 46 neuen Wohnungen in Mehrfamiliengebduden
(Geschossbauten) gerechnet. Das ergibt einen Fldachenbedarf von rund
6,6 ha (101/17+46/71).

Variante 2 Der Anteil an Geschossbauten und Geschosswohnungen in Wassertridingen
wird weiter erhéht werden und es gelingt, bis zu 40% der neuen Wohnungen
in Mehrfamiliengebduden (Wohngebaude mit mehr als drei Wohnungen) fer-
tig zu stellen.

In dieser Variante wird bis 2039 mit rund 88 neuen Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern gerechnet und mit zusatzlich 59 neuen Wohnungen in
Mehrfamiliengebauden. Das ergibt einen Flachenbedarf von rund 6,0 ha
(88/17+59/71)

Zur Errichtung neuer Wohnungen ergibt sich daraus ein rechnerischer Bedarf von min-
destens 6,0 ha bis 6,6 ha Brutto-Baufldache bis zum Jahr 2039.

25 Vgl. Prinz, D.: Stadtebau. Band 1: Stadtebauliches Entwerfen. Stuttgart 1993



Der tatsdchliche Flachenbedarf zur Errichtung neuer Wohnungen liegt moglich-
erweise deutlich iiber 6,0 ha, wenn nur eine der nachfolgend beschriebenen
Bedingungen erfiillt ist:

= die Einwohnerzahl in Wassertridingen entwickelt sich - den Bevélkerungsvorausbe-
rechnungen fir den Landkreis Ansbach bis 2040 folgend - positiver als bisher
vorausberechnet und betragt Ende 2039 mehr als 6.100 EW,

= der Trend zu kleiner werdenden Privathaushalten hélt an und die durchschnittliche
HaushaltsgroBe sinkt — wie vom Statistischen Bundesamt flir den Freistaat Bayern
vorausberechnet - unter 2,19,

* in Wassertridingen stehen weniger Wohnungen leer, als im Rahmen des
Zensus 2011 ermittelt,

= die angenommene Brutto-Wohnungsdichte kann nicht wie angenommen gesteigert
werden.

4.2.5 Bestehende Flachenpotentiale
Im FNP dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht

In der Begriindung zum Vorentwurf der 7. Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplans
der Stadt Wassertriidingen sind fiir die Kernstadt noch 16,0 ha nicht beplante Wohnbau-
flache beschrieben.

Hinzu kommen 3,6 ha nicht beplante Wohnbauflache im Ortsteil Schobdach, 3,5 ha Wohn-
bauflache im Ortsteil Geilsheim und 7,7 ha Wohnbauflache in Obermdgersheim.

Damit stehen der Stadt Wassertridingen rund 30,8 ha bereits genehmigte, aber noch un-
bebaute Wohnbauflache zur Verfligung, um neue Wohnungen zu errichten.

Da dies weit Uber den ermittelten Bedarf hinaus geht, sieht bereits der Vorentwurf zur
7. Anderung des Fléchennutzungsplans vor, die noch unbeplanten Wohnbaufldchen im
Hauptort Wassertridingen von 16,0 ha auf 14,0 ha, in Geilsheim von 3,5 ha auf 2,5 h und
in Obermégesheim von 7,7 ha auf 6,8 ha zu reduzieren.

Weitere Reduzierungen wdren moglich. Der Stadtrat wird hieriiber im Rahmen der erfor-
derlichen Flachennutzungsplan@dnderungen entscheiden.

Unbebaute Flachen, fiir die Baurecht besteht

Eine vom Stadtbauamt im Januar 2022 erstellte Ubersicht iber Bauliicken in der Kernstadt
Wassertridingen zeigt, dass zum Beispiel innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane

= BBP 19 A ,Nérdlich des Friedhofs" (13 Bauplatze, rund 1,1 ha
Allgemeines Wohngebiet),

= BBP 41 ,Altstadtwohnpark™ (10 Bauplatze, rund 0,7 ha Allgemeines Wohngebiet) und
= BBP 9 ,Im Lehenfeld" (1 Bauplatz, rund 0,4 ha Allgemeines Wohngebiet)

Flachenreserven bestehen, fir die bereits konkretes Baurecht besteht.



Mit Ausnahme einzelner Wohnbaugrundstlicke im Geltungsbereich des BBP 41 sind diese
Potentialflachen bereits liberplant und werden zeitnah realisiert. Die Stadt Wassertridin-
gen verfiagt in den genannten Bereichen (Uber lediglich noch zwei Bauplatze, die
Bauinteressenten angeboten werden kénnen.

Fir die Gesamtstadt Wassertriidingen kénnen im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens
keine abschlieBenden Angaben zu noch unbebauten Flachen mit Baurecht gemacht werden.

Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

In der Summe beziffert das Stadtbauamt die im Januar 2022 ermittelte Fléache von Bauli-
cken, Brachen und Konversionsflachen in der Kernstadt Wassertridingen auf 6,96 ha, von
denen rund 3,6 ha dem unbeplanten Innenbereich zuzurechnen sind, d.h. nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans liegen.

Fdr rund 1,0 ha dieser Flachen ist absehbar, dass das Flachenpotential in den kommenden
Monaten genutzt wird, weil konkrete Bauabsichten geduBert oder Bauantrage eingereicht
wurden.

AuBerhalb der Kernstadt wurden bisher keine Baullicken, Brachflachen oder Konversions-
flachen im unbeplanten Innenbereich ermittelt. So dass auch flir dieses Flachenpotential
im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens keine abschlieBenden Angaben gemacht werden
kénnen.

Moglichkeiten der Nutzung leerstehender und untergenutzter Gebaude

Leerstehende und teilweise leerstehende (untergenutzte) Gebdude bieten neben Baull-
cken, Brachen und Konversionsflachen ein weiteres wichtiges Innenentwicklungspotential,
das vor der Inanspruchnahme von Flachen im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich an-
gemessen bericksichtigt werden soll.

Hierzu wurde bei Ermittlung des zuklinftigen Wohnungsbedarfs eine Leerraumreserve von
6% des Wohnungsbestands am 31.12.2010 in Ansatz gebracht (das entspricht rund
159 WE), flir deren Realisierung bei einer durchschnittlichen Bruttowohnungsdichte von
17 WE/ha bis zu 9,4 ha Wohnbaufldche benétigt wiirden.

Mdoglichkeiten zur Nachverdichtung bereits bebauter Grundstiicke

Die dem Bauamt der Stadt Wassertridingen vorliegenden Bauantrage, z.B. fur Baullicken,
Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich, zeigen, dass an vielen Stel-
len im Stadtgebiet der Wunsch besteht, die bauliche Dichte und Wohnungsdichte
gegenlber dem Bestand zu erhdhen.

Aus stadtebaulicher Sicht stellt dies grundsatzlich eine weitere Mdglichkeit dar, Flachen zu
sparen.

Mit Ricksicht auf das Orts- und Landschaftsbild und die fir landliche Gemeinden typischen
kleinteiligen Strukturen sollten dabei aber aus Sicht der Planverfasser das in den verbind-
lichen Bauleitplanen festgesetzte MaB der baulichen Nutzung, die Orientierungswerte des
§ 17 der BauNVO und die fir landliche Gemeinden typische Zahl von maximal III-Vollge-
schossen nur in gut begriindeten Ausnahmefallen Gberschritten werden.

Weil die Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Grundstlicke bislang nicht
flachendeckend untersucht wurden, kénnen im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens auch
hierzu keine abschlieBenden Angaben gemacht werden.



Verfiigbarkeit bestehender Flachenpotentiale

Welche der oben beschriebenen Flachenpotentiale bis 2039 mobilisiert werden kénnen, ist
derzeit schwer abzuschatzen.

Das Stadtbauamt geht nach seinen Berechnungen vom Januar 2022 davon aus, dass sich
durch Mobilisierung von Baullicken, Brachen und Konversionsflachen in absehbarere Zeit
ca.3,42 ha Bauflache und 75 Wohneinheiten realisieren lassen

Im Zuge des geplanten Aufbaus einer Flachenmanagementdatenbank bietet sich die Még-
lichkeit, die Eigentimer und Eigentimerinnen der als Innenentwicklungspotential
eingestuften Immobilien hierzu zu befragen und Angaben zur Flachenverfiigbarkeit zu ak-
tualisieren.

4.2.6 Strategie zur Aktivierung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Mit der Aufstellung von Bebauungsplénen der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
BauGB, z.B. den Bebauungspldnen BBP 41 ,Altstadtwohnpark™ (2016) oder der Anderung
des BBP 19 A ,Noérdlich des Friedhofs" (2018), hat die Stadt Wassertriidingen in den ver-
gangenen Jahren die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nutzung von
Flachenpotentialen innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges geschaffen.

Darlber hinaus konnten mit Bau- und OrdnungsmaBnahmen im Rahmen der Altstadtsa-
nierung und der Unterstitzung privater Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen sowie den umfangreichen Verbesserungen im Rahmen der Bayerischen Gar-
tenschau Wassertridingen (2019) positive Impulse zur Innenentwicklung gesetzt werden.

In der Abwagungstabelle zu den Beschliissen vom 26.09.20222% heiBt es dazu:

»In der Stadt Wassertridingen wurde in den vergangenen Jahren die Nachverdichtung vo-
rangetrieben, so wurden zwei groBfléchige Einzelhandelsmérkte mitten im Stadtzentrum
bzw. nahe der Altstadt umgesetzt, verschiedene gréBere Wohnbauprojekte (Wohnblocks
mit mehreren Einheiten) wurden in Bauliicken umgesetzt, so an der Nirnberger StraBe,
an der PoststraBe, an der BrauhausstraBe und in der Friedrich-Léhrl-StraBe.

Auch ldanger vorhandene Bauliicken konnten mit Wohnbauten gefiillt werden (z.B. in der
EislerstraBe, im Schobdacher Weg, in der FrankenstraBe, im Nibelungenring, in der Lehen-
feldstraBBe, in der Oettinger StraBe, an der IndustriestraBe und in der BlumenstraBBe). Auch
Bauten fir Freiberufler konnten in Baulliicken umgesetzt werden (Kénigsberger Stral3e).

GréBere Bauprojekte, wie etwa der Bau einer Einrichtung fur betreutes Wohnen (AWO)
werden ebenfalls im Rahmen der Nachverdichtung umgesetzt, hier wurden sogar Fldchen,
die eigentlich der Erholung dienen, geopfert (Parkanlage AWQO).

Dies konnte von stadtischer Seite mitgetragen werden, da in unmittelbarer Ndhe durch die
Umsetzung der Bayerischen Landesgartenschau Naherholungsfldchen geschaffen wurden.
Mit dem ,Altstadtwohnpark" und dem , Kappellfeld" wurden bauleitplanerisch Wohnbauge-
biete in Bauliicken (AuBenbereich im Innenbereich) umgesetzt.

Restliche Bauliicken im Innenstadtbereich sind in privater Hand, hier hat die Kommune
keine Méglichkeiten, die weitere Nachverdichtung umzusetzen. Bei einer ,privaten" gréBe-
ren AuBenbereichsinsel im Innenbereich (Ecke WasserwerkstraBe/EislerstraBe) geht
allerdings jetzt ein Projekt in die Realisierung.

Zahlreiche Sanierungen bzw. die Errichtung von Neubauten als Ersatz fir Altbauten wurden
von kommunaler Seite her unterstiitzt, so an der Stadtmliihle, in der StraBe An der
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Schlosswand, in der MiihltorstraBBe, in der EislerstraBe, am Griinen Weg, in der Héllgasse,
in der Alten Schulgasse und in der Kapellgasse."

Bei Fortschreibung der Flachennutzungsplanung ist der von der Héheren Landesplanungs-
behdrde angeregte Aufbau einer Flachenmanagementdatenbank im Sinne der FMD 4.2 des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt geplant, um das Thema Innenentwicklung weiter zu
verfolgen und in Abstimmung mit den Grundstlickseigentimerinnen und -eigentimern wei-
tere Flachen zu aktivieren?’.

4.2.7 Bedarf zur Realisierung der Wohnbaufldchen ,,Am Siidhang"

Wenn sich - wie vom Stadtbauamt im Januar 2022 ermittelt - in absehbarer Zeit rund
75 WE bzw. 3,4 ha Baulicken, Brach- und Konversionsflachen mobilisieren lassen, betragt
der rechnerische

Bedarf an neuen Wohnungen noch mindestens 147 WE - 75 WE = 72 WE
und der

Brutto-Bedarf an Bauflachen zum Wohnen mindestens 6,0 ha - 3,4 ha = 2,6 ha.

Bei der Priifung der Stellungnahmen zum Entwurf des BBP 49 hat sich der Stadt-
rat entschieden, den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 49 nicht zu
reduzieren, auch wenn sich dort voraussichtlich mehr Wohneinheiten realisieren
lassen, als nach obiger Berechnung benétigt werden.

Begriindet wird dies - wie in der Zusammenfassenden Erklarung zum Bebauungsplan
Nr. 49 ,Am Siudhang I" beschrieben - wie folgt?8:

Die geplanten Wohnbaufléchen im Geltungsbereich des BBP 49 ,Am Sidhang I" sind im
Eigentum der Stadt, zeitnah verfiigbar und bereits im wirksamen Fldchennutzungsplan der
Stadt Wassertriidingen als Wohnbaufldche dargestellt und genehmigt.

Fur Fldchen im Norden und Siden des Gebietes liegen konkrete Anfragen eines diakoni-
schen Unternehmens und einer staatlichen Wohnungsbaugesellschaft vor. Dariiber haben
der Stadt Wassertriidingen im September 2022 mindestens 60 weitere Anfragen nach
Wohnbaugrundstiicken vorgelegen.

Der im Zuge des Bebauungsplanverfahrens BBP 49 vorgenommene Ermittlung des voraus-
sichtlichen Wohnungs- bzw. Wohnbaufléchenbedarfs liegen Annahmen zugrunde, die im
Ergebnis des Zensus 2022 und der aktuellen regionalen Bevdlkerungsvorausberechnungen
fur den Landkreis Ansbach fortgeschrieben werden miissen.

Bei Fortschreibung des wirksamen Fldchennutzungsplans sollen die Ermittlung des Wohn-
baufldchenbedarfs entsprechend der Anregung der Héheren Landesplanungsbehérde mit
Hilfe einer Flachenmanagementdatenbank aktualisiert und bei Bedarf andere, bereits ge-
nehmigte Baufldchen zurliickgenommen werden.
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4.3 Bauleitplanung
Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Wasser-
tridingen stellt das Plangebiet als Wohnbauflache mit Grinflachen dar und sieht vor, die
mit dem BBP 49 Uberplanten Flachen ,Am Sidhang I* um weitere rund 5,0 ha Wohnbau-
flache nach Osten und rund 4,4 ha Wohnbauflache nach Nordosten zu erweitern.

Der Geltungsbereich des BBP 49 wird von zwei Richtfunkstrecken lberlagert.

Von Sldosten nach Nordwesten quert eine Hochspannungsfreileitung die gemaB FNP ge-
planten Wohnbauflachen, im Geltungsbereich des BBP 49 betragt die Lange der Leitungen
rund 50 m.

Der Vorentwurf zur 7. Anderung des Fldchennutzungsplans sieht vor, die geplanten Wohn-
bauflachen im Nordosten des Geltungsbereichs des BBP 49 um etwa 1,0 ha Wohnbauflache
zu reduzieren, um den landesplanerischen Zielen nach einem sparsameren Flachenver-
brauch und einer méglichst vorrangigen Innenentwicklung Rechnung zu tragen und einen
groBeren Griunpuffer zu den noérdlich geplanten Gewerblichen Bauflachen zu schaffen.

Abbildung 7: Wirksamer Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Stadt Wassertriidingen (Ausschnitt)
von 2014 (Ausschnitt)



Rund 270 m nordwestlich bzw. 200 m westlich des geplanten Baugebiets ,Am Sidhang I"
(W 1) stellt der wirksame Flachennutzungsplan im Anschluss an das Wohnbaugebiet ,Klin-
genweiher I weitere rund 4,0 h Wohnbauflache (W 2) dar, um den Bedarf an zusatzlichen
Wohnbaugrundstiicken in der Kernstadt Wassertridingen zu decken.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB wurde
angeregt, den Flachen westlich des Klingenweiherparks den Vorrang gegentiber einer Ent-
wicklung der Wohnbauflachen ,Am Sitdhang I zu geben.

Nach dem bereits Vorstudien zur Realisierung eines zweiten Bauabschnitts ,Klingenweiher"
vorlagen, hat sich der Stadtrat Wassertriidingen am 29.11.2021 mit Vor- und Nachteilen
beider Standorte beschéftigt und ,weitere Planungen der Wohnbebauung fiir den Wein-
bergweg I' (Am Sitdhang I) beschlossen.

Ausschlaggebend, einen verbindlichen Bauleitplan fir das Gebiet ,Am Sitdhang I aufzu-
stellen, sind flr die Stadt Wassertriidingen folgende Punkte:

. Der Standort ist aufgrund seiner Stidhanglage, der Ndhe zum historischen Stadt-
zentrum, zu wichtigen Versorgungseinrichtungen, zum Klingenweiherpark und der
umgebenden Landschaft flir eine Wohnnutzung duBerst attraktiv.

. Die geplante Brutto-Bauflache von rund 4,6 ha bietet die Mdglichkeit, den Bedarf
an zusatzlich benétigten Wohnbaugrundstiicken und Wohnangeboten fir alle Al-
ters- und Bevodlkerungsgruppen zeitnah zu decken.

. Bei Bedarf kdnnen das Gebiet erweitert und damit langjdhrige Planungsabsichten
der Stadt Wassertriidingen realisiert werden.

. Das Gebiet ist bereits an zwei Seiten von Bebauung umgeben und bietet sich fir
eine Arrondierung der Siedlungsflachen an.

. Die bestehende technische Infrastruktur bietet ausreichende Kapazitaten zur Re-
alisierung der geplanten Wohnbauflachen.

. Es bestehen Mdéglichkeiten, das Plangebiet an verschiedene, bereits existierende
StraBen und Wege anzubinden und damit zusatzlichen Verkehr zu verteilen.

. Uber angrenzende Flurwege im Norden und Siiden kénnen bei Bedarf kurze Ver-
bindungen zur &stlich verlaufenden StaatsstraBe St 2221 (Ansbacher StraBe)
geschaffen werden.

. Der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft ist aufgrund
der bisher intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der geplanten Bauflachen ver-
gleichsweise gering.

. Nachdem bereits im November 2019 mehr als die Halfte der geplanten Bruttobau-
flache im Eigentum der Stadt Wassertriidingen war, konnten zwischenzeitlich
samtliche fir die Realisierung des Gebietes bendtigten Grundstlicke erworben wer-
den.

" Fur Teilflachen des Gebietes liegen bereits konkrete Anfragen eines diakonischen
Unternehmens und einer staatlichen Wohnungsbaugesellschaft vor, die derzeit
aufgrund mangelnder Fléachenverfiigbarkeit an keiner anderen Stelle in der Kern-
stadt gedeckt werden kénnen.



Bebauungsplan Nr. 19A ,,Noérdlich des Friedhofs™
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Abbildung 8: 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 19A vom 30.08.2018

Das Plangebiet grenzt noérdlich an den seit 07.04.1986 rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 19A ,Noérdlich des Friedhofes" an, der zuletzt 2018 geandert wurde und die Flachen
sudlich der Sudetenstral3e als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ

von 0,6 als HochstmaB) und einer maximal zuldssigen Zahl von II Vollgeschossen festge-
setzt.



4.4 Fachplanungsrecht

4.4.1 Natur- und Artenschutz

Im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000-Gebiete, Natur-
schutzgebiete, Nationalparke, Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete oder
sonstige Teile von Natur und Landschaft, die im Sinne des BNatSchG besonderen Schutz
genieBen.

An der sldlichen Grenze des Plangebiets befindet sich ein 2007 kartiertes Biotop mit der
Nummer 6929-1158-001, das aus einem Streuobstbestand ohne erfassungswiirdigen Un-
tergrund besteht (Erhebungsdatum 13.09.2007). Ostlich davon und auBerhalb des
Plangebiets ist ein weiterer Streuobstbestand als Biotop erfasst (Nummer 6929-1158-002,
Erhebungsdatum 13.09.2007). Beide Biotope sind nicht gesetzlich geschitzt.

Zur Ausweisung eines Wohngebietes ,Am Siidhang"™ wurde eine spezielle artenschutzrecht-
lichen Priifung (saP)?® durchgefiihrt. In deren Ergebnis wurden im Untersuchungsgebiet
keine Arten nach Anhang IV a) und IV b) der FFH-Richtlinie festgestellt. Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 des BNatSchG sind im Untersuchungsgebiet flr Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie nicht erflllt; eine ausnahmsweise
Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Nach Begehungen von April bis Juli 2021 kommt die saP zu folgendem Ergebnis:

~Im Vorhabenbereich mit Umgriff (ca. 50 m) wurden 20 Vogelarten nachgewiesen (s. Ta-
belle 1). Brutvogelarten im eigentlichen Vorhabenbereich sind die beiden Hbéhlenbriiter
Feldsperling und Star; sie briiten in den Obstbdumen an der SudetenstraBe und am Bau-
denhardtweg. Die Mehrzahl der nachgewiesenen Arten ist nicht von dem Bauvorhaben
betroffen, da sie das Gebiet nur als Nahrungshabitat nutzen (z. B. Bachstelze, Elster, Rin-
geltaube, Rabenkrdhe) oder nur im Umgriff beobachtet wurden. Hausrotschwanz und
Haussperling sind Gebé&udebriiter, die in den angrenzenden Hausern vorkommen. Ménchs-
grasmlicke, Gartengrasmluicke und Girlitz wurden in den Garten im Umgriff beobachtet, die
Goldammer wurde in den Hecken an der schmalen StraBe im Norden festgestellt. Der
streng geschiitzte Turmfalke lberflog die landwirtschaftlichen Fldchen.

Viele der Vogelarten, die nachgewiesen wurden, gehéren zu den weit verbreiteten Arten
(,Allerweltsarten"), bei denen regelméBig davon auszugehen ist, dass durch Vorhaben
keine populationsbezogene Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt und die 6ko-
logische  Funktionalitdt der Fortpflanzungs- und Ruhestédtten im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt wird (,Allerweltsarten”, Wirkungsempfindlichkeit Kriterium "E",
s. Anhang). Diese Arten brauchen der saP nicht unterzogen werden, da eine verbotstatbe-
standsmé&Bige Betroffenheit durch das Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden kann. Vgl. hierzu Abschnitt "Relevanzpriifung" der Internet-Arbeitshilfe zur spezi-
ellen artenschutzrechtlichen Priifung bei der Vorhabenszulassung des Landesamtes fir
Umwelt (www.lfu.bayern.de/natur/index.htm).
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Baubedingte Tétungen von Individuen dieser Arten oder die Zerstérung oder Beschddigung
von besetzten Nestern und Eiern werden durch die Rodung von Gehbélzen auBerhalb der
Brut-zeit der Vogelarten (1.03. bis 30.09.) vermieden."

Vorkehrungen zur Vermeidung sind zu treffen, um Gefédhrdungen der nach den einschlagi-
gen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestédnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter
Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

= V-1: Gehoélzentfernung und Riickschnitt auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. ab Ende Sep-
tember bis spadtestens Ende Februar. Durch diesen Zeitrahmen werden Schutzzeiten
flr Vogel (Vogelbrutzeit: 01.03. bis 30.09.) gewahrleistet.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnah-
men) haben das Ziel, die betroffenen Lebensrdume und Arten in einen Zustand zu verset-
zen, der es den Populationen ermdoglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu verkraften.
Damit CEF-MaBnahmen eine durchgehende 6kologische Funktionsfahigkeit leisten kénnen,
muss mit ihrer Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor Beginn der BaumaBnahmen begonnen wer-
den. Ihre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeben sein.

Folgende MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
MaBnahmen) missen durchgefiihrt werden, um die 6kologische Funktion der vom Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu sichern:

= CEF-1: Verhdngen von 3 Vogelnistkasten (z.B. Nisthéhle 1B oder 2M, Fluglochweiten
32 mm, mit Schutz zur Abwehr von Katzen und Mardern; Material: Holzbeton. Quelle
z.B. SCHWEGLER-Gesamtkatalog) pro gerodetem Baum. Ggf. fachmannische Pflege
und Meldung der Kontrollergebnisse an die Untere Naturschutzbehorde.

Auf den Ergebnisbericht zur saP (siehe Anlage 1) wird verwiesen.

4.4.2 Denkmalschutz / Bodendenkmaler

Das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege weist in seiner Stellungnahme zum Vorent-
wurf des BBP 49 darauf hin, dass sich in unmittelbarer Nahe zu oben genanntem
Planungsgebiet das Bodendenkmal D-5-6929-0020 (Grabhiigel mit Bestattungen vorge-
schichtlicher Zeitstellung) befindet. Und weiter:

~Im Umfeld einzeln liegender Grabhigel muss der Erfahrung nach regelhaft mit weiteren
Bestattungen eines Flachgrédberfeldes gerechnet werden. So erscheinen etwa einzelne
Grabhugel in der Merowingerzeit (7./.8. Jh. n. Chr.) am Rand von sog. Reihengréberfeldern
im Zuge eines Nobilifizierungsprozesses lokaler Eliten. Dieses potentielle Flachgrdberfeld
wére den topographischen Aspekten zufolge im Osten (hangaufwérts) des in den Ortsakten
als ,,Druidenkessel™ bezeichneten Grabhlgels (die genaue Datierung ist unklar) zu vermu-
ten. Hier befand sich den Notizen des Prdhistorikers F. Ohlenschlager (1840-1916) und
alten Flurkarten zufolge ein ehem. Steinbruch, der ungefdhr den sidlichen Teil des Pla-
nungsgebietes einnahm. Ob sich dementsprechend noch zu vermutende Bestattungen im
Boden erhalten haben, bleibt allerdings ungewiss.

Doch nicht nur dieses Bodendenkmal, sondern auch die Lage des gesamten Planungsgebiet
in einer topographisch-siedlungsglinstigen Lage auf einem Hang oberhalb eines Gewdssers
lassen weitere, bislang unerkannte Bodendenkméler wie vor- und friihgeschichtliche Sied-
lungsgruben im (vor allem nérdlichen) Geltungsbereich des Bebauungsplanes vermuten3°,"
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Unabhangig davon unterliegen zu Tage tretende Bodendenkmaler (unter anderem auffal-
lige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstdande, Steingerdte, Scherben
und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 des Bayerischen Denkmalschutzge-
setzes (BayDSchG). Auch hierauf wird in den Planunterlagen hingewiesen.

Aus oben beschriebenen Griinden wurde bereits in den Entwurf des Bauleitplan ein Hinweis
aufgenommen, dass im Geltungsbereich des BBP 49 flir Bodeneingriffe jeglicher Art eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig ist, die in einem ei-
genstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

In der Stellungnahme des BLfD zum Entwurf des BBP 49 heiBt es dazu:

~Die Belange der Bodendenkmalpflege sind weitgehend beriicksichtigt. Flir die archdologi-
sche Prifung der Denkmalvermutung im Baugebiet ,Am Sidhang" liegt bereits ein
Bescheid gem. Art. 7 BayDSchG vor, jedoch ist ein Termin fiir die Voruntersuchung mit
dem BLfD (Hr. Wagner, Dienststelle Nirnberg) noch nicht vereinbart worden. Aufgrund
von Urlaubsplanung ist von Seiten des BLfD eine Durchflihrung erst im Herbst (ab Oktober)
mdéglich. Bis dahin kénnen wir keine endgliltige Aussage zur Denkmalbetroffenheit duBern.
Die unter 4.4.2 benannten Hinweise besitzen weiterhin Gultigkeit.

Im Bereich der hinzugekommenen Ausgleichsflache A2 befindet sich zudem das Boden-
denkmal D-5-6929-0203 (Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung und der rémischen
Kaiserzeit, Kéhlerei des Mittelalters). Aufgrund der bestehenden Schénungsteiche ist unter
Umsténden (je nach Alter der Gewé&sser) mit Feuchtbodenverhéltnissen zu rechnen, in dem
sich organische Funde wie Hélzer usw. erhalten haben. Da hier ggf. einer erhéhter Doku-
mentations- und Ausgrabungsaufwand entsteht, sind Bodeneingriffe aus denkmalfachlicher
Sicht dringend auf ein MindestmalB zu reduzieren. Wie im o.g. Baugebiet bedlirfen auch
hier alle Bodeneingriffe im Zuge von AusgleichsmaBnahmen (nicht nur sidlich der beste-
henden Teiche!) einer Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt
fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen formulieren3'".

Im Ergebnis der vom 18.04.2023 bis einschlieBlich am 20.04.2023 durchgefiihrten Be-
obachtung des Oberbodenabtrags stellt die Denkmalschutzbehdrde flir den sidlichen
Bereich des Plangebietes eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gemaB Art. 7 Abs. 1
BayDSchG in Aussicht.

Fur die Ubrigen Bereiche muss gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG in einem eigensténdigen Er-
laubnisverfahren fiir Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
beantragt werden.

4.4.3 Grundwasserschutz / Hochwasserschutz / wasserrechtliche Bindungen
Grundwasser / Wasserschutzgebiet

Das Wasserwirtschaftsamt Ansbach weist in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des
BBP 49 darauf hin, dass das Vorhaben im vorgeschlagenen Wasserschutzgebiet (Schutz-
zone III B) der Wasserversorgung der Rastberggruppe liegt und gemaB § 52 Abs. 2 WHG
kdnnen auch schon vor Festsetzung eines Wasserschutzgebietes vorlaufige Anordnungen
nach § 52 Abs. 1 WHG getroffen und Handlungen verboten werden kdénnen, die dem
Schutzzweck des Wasserschutzgebietes zuwiderlaufen.

Vom Zweckverband zur Wasserversorgung der Rastberggruppe wurden im Verlauf des Be-
bauungsplanverfahrens keine Bedenken gegen eine Realisierung des BBP 49 geduBert.
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Abwasserbeseitigung

Gemal § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen. In neu zu erschlieBenden Gebieten ist somit grundsatzlich ein Trennsystem
vorzusehen.

Fir die Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in ein oberirdisches Gewdasser
sowie flr die Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) ist ein wasserrechtliches Er-
laubnisverfahren erforderlich ist. Daflir ist eine Entwasserungsplanung unter
Berlicksichtigung des Technischen Regelwerkes DWA-M-153 und DWA-A-117 bzw. DWA-
A-138 zu erstellen und beim Landratsamt als Wasserrechtsbehérde einzureichen ist.

Oberirdische Gewisser - Uberschwemmungsgebiete
an oberirdischen Gewassern / Schutz vor Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Klingengrabens, einem Gewasser dritter
Ordnung. Die Klingenweiher sind als technischer Hochwasserschutz planfestgestellt.

Im Rahmen der Planung und baulichen Umsetzung des 0. g. Vorhabens ist sicherzustellen,
dass es hierdurch nicht zu einer Verschlechterung der Hochwassersituation bzw. der
Schutzfunktion der Klingenweiher kommt (Flachenversiegelung und Niederschlagswasser-
beseitigung). Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind zu beachten
und erforderliche wasserrechtliche Genehmigungen einzuholen.

Wasserabfluss, Starkregenereignisse und urbane Sturzfluten

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tieferliegen-
den Grundstiicks verstdrkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 Abs. 1 WHG).

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird auBerdem darauf hingewiesen, dass es infolge von
Starkregenereignissen auch fernab von Gewassern zu Uberflutungen kommen kann. Die
Vorsorge gegen derartige Ereignisse beginnt auf Ebene der Bauleitplanung.

Das Wasserwirtschaftsamt halt es deshalb fir erforderlich, die topographischen und hyd-
rologischen Verhaltnisse (Wasserscheiden, AuBeneinzugsgebiete, Hanglagen, Mulden,
bevorzugte FlieBwege, flachenhafter Wasserabfluss etc.) zu erheben und eine Gefahr-
dungs- und FlieBweganalyse sowie eine Risikobeurteilung durchzufihren, bevor das
Bebauungsplanverfahren fortgesetzt wird32,

Die Stadt Wassertridingen hat auch vor diesem Hintergrund fir das Baugebiet ,Am
Sitdhang I" eine Baugrunduntersuchung und Grindungsberatung in Auftrag gegeben, die
dieser Begriindung als Anhang angefigt ist33,

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass bei kontrollierter Abgabe des Niederschlags-
wassers an die Kanalisation und Ausfliihrung von Rinnen bzw. Ablaufen zur Fahrbahn ein
Oberflachenabfluss auf den versiegelten Oberflachen in Richtung der Liegenschaften im
stidwestlichen Bereich (2728, 2728/1, 2295/4, 2295/5, 2295/7, 2293/3, 2314 und 2314/1)
nicht gegeben ware.

32 Wasserwirtschaftsamt Ansbach: Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 49 ,Am
Sitdhang I". e-mail von janulrich.job@wwa-an.bayern.de. Ansbach, 30.12.2021

33 Vgl. KP Ingenieurgesellschaft fiir Wasser und Boden mbH: BG Baugebiet ,Am Sidhang I Wassertriidingen.
Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung. Gunzenhausen, 10.02.2022



Dartber hinaus gelangt das Ingenieurbiro Heller GmbH in seiner Kurzbeschreibung zur
geplanten Entwasserung des Baugebiets ,Am Sidhang I" vom 05.02.2022 zu der Einschat-
zung, dass durch die geplanten EntwasserungsmaBnahmen Oberflachenwasser schadlos
abgeleitet wird und durch den einberechneten Zuschlag fir sehr starke Regenereignisse

die Uberflutungsgefahren minimiert sind34.

34 Vgl. Ingenieurblro Heller GmbH: Kurzbeschreibung zur geplanten Entwasserung des Baugebiets ,Am
Stdhang I". e-mail von Willi.Heller@ib-heller.de. Herrieden, 05.02.2022



Stadt Wassertridingen Begrindung

Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Sudhang I" zur Satzung vom 22.05.2023
5 ANALYSE DES BESTANDS
5.1 Bestandsbeschreibung und Eigenart der ndheren Umgebung

Der héchste Punkt des Plangebiets ,Am Siidhang" liegt an der norddstlichen Grenze des
Geltungsbereichs bei rund 454 m . NN. Von dort aus fallt das natlrliche Gelande nach
Nordwesten in Richtung der Kreuzung Baudenhardtweg / Flurweg Fl. Nr. 2560, Gmkg.
Wassertridingen) auf ca. 442 m.

In Richtung der westlichen Grenze des Geltungsbereichs féllt das Gelande auf ca. 448 m,
in Richtung Sidwesten (Kreuzung Baudenhardtweg / SudetenstraBe) auf ca. 432 m und in
Richtung der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs auf ca. 441 m.

Ny

Abbildung 9: Luftbild mit Grenze des Geltungsbereiches
© BayernAtlas, Bayerische Vermessungsverwaltung 2017

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bislang groBtenteils unbebaut
und werden Uberwiegend als Ackerland bzw. intensives Grinland genutzt. GréBere Geholz-
bestande befinden sich im Siden entlang der SudetenstraBe, die als Biotop kartiert sind
sowie im Norden entlang des Flurweges.
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Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung des vorhandenen Zustands von Natur und
Landschaft enthalten der Grinordnungsplan (Kapitel 8.2.2 Bewertung des Bestandes) und
der Umweltbericht (Kapitel 9.2.2 Bestandsaufnahme und Beschreibung des derzeitigen
Umweltzustandes).

Entlang der nérdlichen und nordwestlichen Grenze des Plangebiets verlaufen ein asphal-
tierter Flurweg (Fl. Nr. 2560, Gmkg. Wassertridingen) und eine asphaltierte StichstraBe
(FI. Nr. 2729, Gmkg. Wassertriidingen).

Der westliche Abschnitt der im Siiden verlaufende SudetenstraBBe ist befestigt, der 6stliche
Abschnitt verlauft als unbefestigter Flurweg in Richtung Ansbacher StraBe (St 2221).

An die SudetenstraBe schlieBen ein FuBweg zum Neubaugebiet Nérdlich des Friedhofs und
eine unbefestigte Wendeanlage am noérdlichen Ende der SchiitzenstraBe an.

Nordlich des Plangebiets befindet sich die Tennisanlage des MTC Wassertriidingen mit Ver-
einsgebaude und mehreren Tennisplatzen. Die Anlage ist zum Plangebiet hin fast
durchgangig eingegrint.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich die 2009 vom Landratsamt Ansbach geneh-
migte Mobilfunkstation der Firma 02 (Germany) GmbH & Co. oHG. Im Nordwesten quert
eine 20 kV-Freileitung einen kleinen Bereich des Plangebiets.

Im Suden (Am Kapellfeld, Schiitzenweg) und Westen (Baudenhardtweg) ist das Plangebiet
von Wohnbebauung umgeben.

Die Wohnbebauung entlang des Schiitzenweges ist relativ homogen und gepragt durch
freistehende Einzelhduser mit steilen Satteldachern und maximal 2 Vollgeschossen.

Die Bebauung im Neubaugebiet Am Kapellfeld (1. Anderung des BBP 19 A) besteht eben-
falls aus freistehenden Einzelhdusern mit maximal 2 Vollgeschossen. Das Siedlungsbild
erscheint aufgrund unterschiedlicher Dachformen und Dachneigungen aber wesentlich un-
ruhiger als entlang des Schiitzenweges.

Wohnbebauung Am Kapellfeld Wohnbebauung am Schiitzenweg

Die Wohnbebauung &6stlich des Baudenhardtweges besteht aus villenartigen Einzelhdausern
auf groBen und stark durchgriinten Grundstiicken.

Das Anwesen am Baudenhardtweg 8 betreibt nach eigenen Angaben eine kleine private
Huhnerhaltung/Zucht. Eine immissionsschutzrechtlich relevante Geruchsbelastigung der
geplanten Wohnnutzung wird jedoch nicht erwartet.



Die 6stlich angrenzenden Grundstiicke Fl. Nrn. 2559 und 2562, Gemarkung Wassertridin-
gen, werden landwirtschaftlich genutzt. Sie kdénnen Uber den im Geltungsbereich des
BBP 49 gelegenen, und in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Weg Fl. Nr. 2561, Gemarkung
Wassertridingen, sowie Gber den in West-Ost-Richtung verlaufenden Flurweg, Teilflache
FI. Nr. 2566, Gemarkung Wassertridingen, erreicht werden.

Sowohl das Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten als auch der Bayerische Bau-
ernverband weisen in ihren Stellungnahmen zum BBP 49 darauf hin, dass die
Erreichbarkeit der Ostlich gelegenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen gewahrleistet
bleiben muss.

Die Anregung des Bayerischen Bauernverbandes, dass der Griinweg Fl. Nr. 2561,
Gemarkung Wassertriidingen, in voller Breite von gewiinscht 4 m fiir moderne
Arbeitsmaschinen auch weiterhin uneingeschriankt zur Verfiigung steht" bleibt
mit einem Hinweis auf alternative Zufahrtsmoglichkeiten zu den dstlich des Plan-
gebietes gelegenen landwirtschaftlichen Flachen unberiicksichtigt.

Begriindet wird dies gemaB den Beschlissen des Stadtrats vom 05.04.2022 und
26.09.2022 und der Zusammenfassenden Erkléarung zum Bebauungsplan Nr. 49 ,Am
Stdhang I wie folgt:

Rund 975 m2 des insgesamt 1.293 m=2 groBen Grundstiicks Fl. Nr. 2561, Gemarkung Was-
sertriidingen, sollen als Wohnbaufldche verkauft und entwickelt werden. Die (brigen
Fldachen sind als Ausgleichsfléche, StraBenverkehrsflache bzw. Verkehrsgriin festgesetzt
und kénnen zukdlnftig nicht mehr in der gewohnten Form als Zufahrt zu den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen genutzt werden.

Der Stadtrat hat sich aus wirtschaftlichen Grinden zu den getroffenen Festsetzungen ent-
schieden und weil gemaB stddtebaulichem Konzept auf der FI. Nr. 2561 ein (berwiegend
privater Griinstreifen entstehen soll, der das neue Baugebiet zu den landwirtschaftlichen
Fldchen im Osten abschirmt.

Die Erreichbarkeit der éstlich angrenzenden Fl. Nrn. 2559 und 2562, Gemarkung Wasser-
triidingen, eingeschrénkt, bleibt (iber die ©6&ffentliche FIl. Nr. 2566, Gemarkung
Wassertriidingen, grundsétzlich gewéhrleistet.

Ein 50 cm breiter, im Osten der Fl. Nr. 2561, Gemarkung Wassertriidingen, verlaufender
Streifen verbleibt geméaB Beschluss des Stadtrats vom 05.04.2022 in éffentlicher Hand und
ermdéglicht die Bewirtschaftung der o.g. landwirtschaftlichen Fl&chen bis an deren westliche
Grenze.

Bei einem Gesprdach mit einem Péachter der angrenzenden Felder hat dieser bestétigt, dass
auch ohne den Feldweg die Fldchen bewirtschaftet werden kénnen.

5.2 Verkehr
StrafBlen

Das Plangebiet ist Gber den Baudenhardtweg an das ortliche StraBennetz und das Stadt-
zentrum angebunden.

Eine Verkehrszdhlung und Geschwindigkeitsermittlung der gGKVS gemeinnitzige Gesell-
schaft flr Kriminalpravention und Verkehrssicherheit in der Zeit vom 22.09. bis 27.09.2021
ergab, dass durchschnittlich 631 Kfz den Baudenhardtweg befahren.

Vom Baudenhardtweg zweigen der ndérdlich des Plangebiets verlaufende Flurweg (FI. Nr.
2560, Gmkg. Wassertrtidingen) und die bisher nur im westlichen Abschnitt ausgebaute
SudetenstraBe ab.



Baudenhardtweg Richtung Stadtzentrum Baudenhardtweg Richtung Norden

Vom Flurweg Fl. Nr. 2560, Gmkg. Wassertridingen, flihrt entlang der norddstlichen Grenze
desPlangebietes ein asphaltierter Stichweg (FI. Nr. 2729, Gmkg. Wassertridingen) lber
den die Flurstlicke Fl. Nr. 2728/1, 2728 und 2727, alle Gmkg. Wassertriidingen,
erschlossen sind.

e

Flurweg Fl. Nr. 2560 Richtung Osten Baudenhardtweg - Flurweg Fl. Nr. 2729

Uber den westlichen, bereits befestigten Abschnitt der SudentenstraBe sind die Grundsti-
cke FI. Nr. 2295/5 und 2314, beide Gmkg. Wassertriidingen, an den Baudenhardtweg
erschlossen.

Nach Osten verlduft die SudetenstraBe als unbefestigter Flurweg zur Ansbacher StraB3e
(St 2221).



Kreuzungspunkt Baudenhardtweg/SudentenstraBe SudetenstraBe Richtung Osten

Wendeanlage am Ende des Schiitzenweges Schitzenweg Richtung Stden (Ortszentrum)

FuB- und Radwege

Der Baudenhardtweg hat als Wanderweg 712 - Hesselberg, 22450 Erlebnis Hesselberg -
Schloss Dennenlohe und 22451 Erlebnis Hesselberg - Sagenweg Wassertridingen sowie
als Radweg 15309 des Landkreises Ansbach Uberdrtliche Bedeutung.

Parallel zur Fahrbahn des Baudenhardtweges verlauft ein einseitiger FuBweg.

Eine FuBwegeverbindung aus dem Neubaugebiet Am Kapellfeld endet an der sidlichen
Grenze der SudetenstralBe.

Bus und Bahn
Bushaltestellen befinden sich in der Lentersheimer StraB3e siidlich des Plangebietes.

Ca. 350 m entfernt ist die Haltestelle Volksschule, die von den Buslinien 825, 826, 827.1
und 829 bedient wird. In ca. 400 m Entfernung befindet sich die Haltestelle Lentersheimer
StraBe, die von der Buslinie 827.1 angefahren wird.



Der nachstgelegene Bahnhof liegt im rund 19 km entfernten Gunzenhausen und ist mit
dem Bus in weniger als einer halben Stunde zu erreichen. Dort besteht liber Regionalbah-
nen Anschluss nach Nirnberg und Ingolstadt.

Parken und Stellpldtze

Offentliche Parkplatze befinden sich im Baudenhardtweg (ca. 8 Stellpladtze) und im Schiit-
zenweg (ca. 13 Stellplatze) etwa 140 m sldlich des Plangebiets.

5.3 Ver- und Entsorgung

Uber die oben beschriebenen éffentlichen Fldchen und die dort vorhandenen Kanéle und
Leitungen ist die Ver- und Entsorgung des Plangebietes grundsatzlich gewahrleistet.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurden die fir die Ver- und
Entsorgung zustandigen Trager um Stellungnahme zum Vorentwurf des BBP 49 gebeten.
Deren Hinweise und Anregungen werden im Folgenden wiedergeben und unter Abwagung
offentlicher und privater Belange bei der Aufstellung des Bebauungsplans bzw. der erfor-
derlichen ErschlieBungsplanung berticksichtigt.

5.3.1 Strom und Erdgas

Hinsichtlich der Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas hat die Stadt Wasser-
tridingen die N-ERGIE Netz GmbH um eine Stellungnahme zum Vorentwurf des BBP 49
gebeten.

Diese verweist in ihrer Stellungnahme auf bestehende Leitungen des Unternehmens an der
Ostlichen und silidlichen Grenze des Plangebiets (Grundstlicke Fl. Nrn. 2561, 2566 und
2736, alle Gmkg. Wassertridingen) und mogliche weitere im Eigentum Dritter stehende
Anlagen - insbesondere Kabel, Rohre oder Leitungen zum Anschluss von Erneuerbaren
Energieanlagen - befinden, fiir die die N-ERGIE Netz GmbH nicht zustéandig ist und keine
Auskunft geben kann3>,

Die im Bereich des Flurwegs (FI. Nr. 2561, Gmkg. Wassertriidingen) verlaufende Kabel-
trasse der N-ERGIE zwischen der bestehenden Mobilfunkanlage (Fl. Nr. 2736, Ge-
markung Wassertriidingen) und der SudetenstraBe (Fl. Nr. 2566, Gmkg.
Wassertriidingen) soll nach Planen der Stadt nach Mdglichkeit verlegt werden, wenn der
Flurweg aufgelést und wie geplant als Wohnbauland verkauft werden soll.

Im Nordwesten wird der Geltungsbereich von einer 20 kV-Freileitung der N-ERGIE
Uberquert, in deren Verlauf ein Baubeschriankungsbereich von 10,3 m beidseits der
Leitungsachse zu beachten ist.

Die Errichtung von Bauwerken, technischen Anlagen, Sport- und Freizeitanlagen, StraBen,
Park- und Lagerplatzen etc. im Baubeschrankungsbereich ist zwar grundsatzlich mdglich,
jedoch missen diese in jedem Fall vorher von der N-ERGIE gepriift werden.

Daruber hinaus dirfen im Baubeschrankungsbereich der Freileitung Geldandeveranderun-
gen, insbesondere Aufflillungen, Abgrabungen in Mastnéhe, sowie Baustelleneinrichtungen
und Materiallagerungen nur mit Zustimmung der N-ERGIE Netz GmbH erfolgen.

Bei der Errichtung von Bauwerken auBerhalb der Leitungsschutzzone werden sowohl die
Bestimmungen der DIN EN 50341-1 bzw. der DIN VDE 0210 als auch die Werte der 26.
BImSchV eingehalten.

35 N-ERGIE Netz GmbH: Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Siddhang I".
Az. AWB02202141441. Nirnberg, 13.12.2021



Fir die Leitungstrasse besteht eine Bewuchsbeschrankung. Der Austibungsbereich und
die maximalen Wuchshdhen sind in den jeweiligen Dienstbarkeiten geregelt. Beim Pflanzen
von Baumen sind die Schutzabstédnde nach DIN EN 50341-1 bzw. DIN VDE 0210 einzuhal-
ten.

Fir die geplanten Wohngebietsflachen ist in Abstimmung mit dem Versorgungstrager eine
Erdverlegung der vorhandenen Freileitungen vorgesehen.

Weil davon ausgegangen wird, dass bis spatestens zum Satzungsbeschluss lber den
BBP 49 eine Einigung mit der N-ERGIE Uber die von der Stadt Wassertriidingen angestrebte
Erdverlegung der vorhandenen Freileitung erzielt werden kann, wird - wie bereits im Vor-
entwurf des BBP 49 - auf eine Darstellung der Freileitung und der vom Versorgungstrager
angegebenen Baubeschrankungsbereiche verzichtet.

Dartber hinaus weist die N-ERGIE Netz GmbH in ihrer Stellungnahme auf folgende Punkte
hin:
= Fir die ErschlieBung des Baugebietes ist eine Transformatorenstation erforderlich.

Hierzu ist an der in der Stellungnahme gekennzeichneten Stelle eine Flache von
ca. 25 m?2 zu sichern. Auf der Kompaktstation kann kein Satteldach errichtet werden.

= Der Beginn der ErschlieBung ist der N-ERGIE Netz GmbH mindestens 12 Wochen
mitzuteilen.

= Beziglich der Neugestaltung der StraBenbeleuchtungsanlage wird die Stadt
Wassertridingen gebeten, sich rechtzeitig mit der N-ERGIE Netz GmbH in Verbindung
zu setzen.

= Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite
empfohlen.

= Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

5.3.2 Telekommunikation

Bestehende Telekommunikationslinien der Telekom Deutschlang GmbH im Plangebiet
wurden der Stadt Wassertridingen mit der Stellungnahme der Deutsche Telekom Technik
GmbH zum Vorentwurf des BBP 4936 (ibermittelt.

Danach verlaufen Telekommunikationsleitungen an der nordéstlichen, dstlichen und sudli-
chen Grenze des Plangebiets (im Bereich der Grundstlicke FI. Nrn. 2295/1, 2560, 2566 und
2729, alle Gemarkung Wassertriidingen).

36 Deutsche Telekom Technik GmbH: Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 49 ,,Am
Sidhang I'. Az. W98164614, PTI 13, BB1, Francesca Santoro, T_NL_ Sued_PTI_ 13 BB1l@telekom.de
Nurnberg, 26.11.2021



Die im Grundstick FI. Nr. 2295/1, Gmkg. Wassertriidingen, verlaufende Leitung zu den
Anwesen Baudenhardtweg 6 (Fl. Nr. 2727, Gmkg. Wassertriidingen) und Bau-
denhardtweg 8 (Fl. Nr. 2728, Gmkg. Wassertriidingen) soll nach Planen der Stadt
nach Mdglichkeit verlegt werden, wenn Teile der FI. Nr. 2295/1, Gmkg. Wassertriidingen,
als Wohnbaugrundstlicke verkauft werden.

In ihrer Stellungnahme weist die Telekom auBerdem auf folgende Punkte hin:

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin ge-
wahrleistet bleiben. Die Telekom bittet, die Verkehrswege so an die vorhandenen
umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Tele-
kommunikationslinien nicht verdandert oder verlegt werden miissen.

Zur Versorgung des Planbereichs, mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Te-
lekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und
auBerhalb des Plangebiets erforderlich.

Zum Zweck der Koordinierung wird um Mitteilung gebeten, welche eigenen oder
Ihnen bekannten MaBnahmen Dritter im Planbereich stattfinden werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungs-
plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten
Adresse so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommu-
nikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es
sollte sichergestellt werden, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert
werden.

Im Fall, dass im Baugebiet Verkehrsflachen als nicht 6ffentliche Verkehrswege gewid-
met werden, aber diese Fldchen zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke mit
Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfiigung stehen muissen, sollten zur Sicherung
der Telekommunikationsversorgung, das jeweilige Grundstiick bzw. die jeweilige Fla-
che nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn als zu belastende Flache festgesetzt wer-
den und flr das Grundstlick bzw. die Flache die Eintragung einer beschrankten
persdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch erfolgen.

Mit Bezug auf das DigiNetzG wird die Stadt Wassertriidingen gebeten, moégliche Zu-
zahlungen oder Ubernahmen fiir Tiefbauarbeiten, vorhandene
Leerrohrsysteme oder Koordinierungsmdoglichkeiten mit weiteren Sparten-
tragern, fir das geplante Neubaugebiet, zu prifen und die Telekom diesbeztiglich
friihzeitig zu Informieren.



5.3.3 Wasser / Abwasser / Abfall / Loschwasser
Wasserversorgung

Zustandig fur die Wasserversorgung sind das Wasserwerk der Stadt Wassertriidingen und
der Zweckverband zur Wasserversorgung der Rastberg-Gruppe.

Die Wasserversorgung ist grundsatzlich gewahrleistet. Schriftliche Stellungnahmen zu be-
stehenden Anlagen im Plangebiet liegen bislang nicht vor.

Abwasserentsorgung

Zur Entwasserung des Plangebietes betreibt die Stadt Wassertridingen eine eigene Ent-
wadsserungseinrichtung.

Die Abwasserentsorgung ist grundsatzlich gewdhrleistet. Auf die Ausfihrungen zur geplan-
ten Entwasserung des Plangebietes (Kapitel 6.4) wird verweisen.

Abfallentsorgung

Zustandig flr die Abfallentsorgung im Plangebiet ist das Landratsamt Ansbach, Sachgebiet
Abfallwirtschaft.

Die Abfallentsorgung ist grundsatzlich gewahrleistet und soll Gber das bestehende und ge-
plante StraBen- und Wegenetz erfolgen.

Loschwasser

Der Kreisbrandrat weist in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf3” darauf hin, dass der
vorzuhaltende notwendige Léschwasserbedarf flir das Plangebiet gemaB der geplanten
baulichen Nutzung zu bemessen ist. Als PlanungsgréBe kann hierzu das Arbeitsblatt W 405
des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) herangezogen werden.

Die erforderliche Loschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 300 m uber
geeignete Loschwasserentnahmemaglichkeiten zu Verfligung zu stellen. Als Léschwasser-
entnahmestellen kénnen Unter- und Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische
Loschwasserbehalter nach DIN 14 230 oder auch Léschwasserteiche nach DIN 14 210 an-
gesehen werden. Fir den Erstangriff/-einsatz sind grundsatzlich Unter- oder
Uberflurhydranten aus der éffentlichen Léschwasserversorgung anzusetzen. Hierbei sind
flr eine Loschgruppe mindestens 800 Liter/min. sicherzustellen.

Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahrzeugen der Feuerwehrmitgefihrten Schlauch-
materials ist mindestens eine geeignete Loschwasserentnahme zu den einzelnen Objekten
im geplanten Gebiet in maximal 100 Meter erforderlich um das Wasser zum Einsatzfahr-
zeug heranzufihren und nach Druckerhéhung an die Einsatzstelle zu verteilen.

37 Landratsamt Ansbach, Kreisbrandrat: Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 49
~Am Sudhang I", Dinkelsbihl, 18.12.2021



5.4 Baugrund

Als Grundlage fir die weiteren Planungen ,Am Sidhang I" hat die Stadt Wassertridingen
eine Baugrunduntersuchung und Grindungsberatung in Auftrag gegeben, in der sich die
Gutachter auch zu den im Zuge der frihzeitigen Beteiligung geduBerten Bedenken zu
maoglichen Gefahren aufgrund der im Baugebiet zu erwartenden Oberflachenversiegelun-
gen auBern (Veranderungen der Béden im Bereich der westlichen und stdlichen Anlieger,
Oberflachenwasser)38,

Das Gutachten der KP Ingenieurgesellschaft fiir Wasser und Boden ist dieser Begriindung
als Anlage angefiigt. Darin heiBt es u.a.:

wle]
Griindungsempfehlung Wohnbebauung

Flr die geplante Wohnbebauung gilt zu beachten, dass oberflachennah z.T. weiche Bbden
anstehen, die nicht tragféhig sind. Hier wéare bei nicht unterkellerten Gebduden ein Boden-
austausch I das Einbringen einer Tragschicht als GriindungsmaBnahme erforderlich.

Unterkellerte Gebdude mit einer Eingriffstiefe von 2,5 - 3,0 m unter GOK griinden anhand
der Erkenntnisse der Erkundungsbohrungen im steifen bzw. halbfesten Tonboden. Dieser
ist tragfdhig und es wére eine Schotterschicht von rd. 0,30 m zur gleichmé&Bigen Bettung
ausreichend.

Die Vorhaltung einer offenen Wasserhaltung fiir die Ableitung von ggf. auftretendem
Schichtwasser wird empfohlen (Pumpensumpf, Sickerschlitz).

Bei der Ausfiihrung von unterkellerten Gebduden ist im Bereich der Griindungssohle zudem
mit Fels (Sandstein) der Bodenklasse 6-7 zu rechnen.

GemdéB der Héhenlinienkarte der OK Sandstein (Anlage 1.2) ist im nérdlichen Bereich (RKS
1/RS 1-DPH, RS 5-DPH, RKS 5) ab rd. 3,2 - 3,5 m unter GOK Festgestein (Homogenbereich
X2: mittelharter bis harter Sandstein) zu erwarten.

Im mittleren Bereich des geplanten Baugebiets ist ab rd. 5,0 m unter GOK mit mirbem
Sandstein des Homogenbereichs X1 zu rechnen. Bei RKS 6, RS 8-DPH und RS 9-DPH steht
der miirbe bis mittelharte Sandstein bereits ab ca. 1 ,2 - 1 ,5 m unter GOK an.

Im Bereich entlang der 6stlichen Grenze des geplanten Baugebiets ist das anstehende,
mirbe Festgestein ab rd. 6,2 m unter GOK zu erwarten.

Stellungnahme zum Thema ,,Bodenaktivitat" des Petitionsschreibens

Verdnderungen der Béden im Bereich der westlichen und sidlichen Anlieger

In einem Ausschnitt eines Petitionsschreibens mehrerer Anwohner und Anwohnerinnen
wird die Beflirchtung geduBert, dass mit der Oberflachenversiegelung des Baugebiets ,Am
Sudhang I eine Austrocknung und damit eine Volumenreduzierung des lehmigen Erdreichs
einhergehen wirde und flir Anlieger westlich und sldlich des geplanten Baugebiets somit
Schéden an Fundamenten sowie Kellern zu erwarten wéren.

38 Vgl. KP Ingenieurgesellschaft flir Wasser und Boden mbH: BG Baugebiet ,Am Sidhang I Wassertridingen.
Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung. Gunzenhausen, 10.02.2022



GemdB der derzeit vorliegenden Planung (Planzeichnung Vorentwurf vom 19.10.2021)
wiirde sich die Oberflachenversiegelung im geplanten Baugebiet auf StralBen, sonstige Ver-
kehrsfldchen sowie auf die Bebauung mit Wohngebduden beschrénken.

Zudem sind im Baugebiet ausreichend Griinfldchen und fiir jedes Grundstiick Freiflachen
vorgesehen, so dass eine vollfldchige Versiegelung der Oberfldche nicht gegeben ist.

Bei den Erkundungsarbeiten wurden zudem bindige Schluff- und Tonbdden erschlossen,
die einen Durchlédssigkeitsbeiwert kf < 1 * 10-8 m/s aufweisen.

Da eine Versickerung von Niederschlags- bzw. Oberflachenwasser in diese Bbéden nicht
bzw. nur sehr gering méglich ist, neigen diese zur Bildung von Staundsse bzw. zur Ausbil-
dung von Schichtwasser.

Aufgrund dieses Sachverhalts sowie der nur teilweise geplanten Oberfldchenversiegelung
ist eine generelle Austrocknung und die damit einhergehende Volumenreduzierung des
Erdreichs im Bereich der westlichen und sddlichen Anlieger nicht zu erwarten.

Austrocknungen der Béden im Bereich der Fundamente und Keller kénnen lediglich bei
lokaler, geschlossener Oberfldchenversiegelung (Bereich um die Bestandsgebdude herum)
an den im Petitionsschreiben genannten Liegenschaften entstehen. Auch etwaige Gebadu-
dedrainagen wirken nur in Nahbereich.

Aufgrund der Entfernung zu den geplanten Fldchen im Baugebiet sind schadhafte Verédn-
derungen der Béden und damit Beeintrdchtigungen an Bestandsgebduden im Bereich der
westlichen und sidlichen Anlieger auszuschlieBen.

Oberflédchenwasser

Wie die Profilschnitte (Anlage 2) sowie die Hbéhenlinien in der derzeitigen Planung zeigen,
fallt das Geldnde im nérdlichen Bereich des geplanten Baugebiets nach Nordwest, im mitt-
leren Bereich nach Westen sowie im siidlichen Bereich nach Sidden ab.

Wie bereits vorhergehend genannt, ist gemdalB der Planung von einer lediglich partiellen
Versiegelung der Oberfldchen auszugehen. Laut der Begriindung zur Planzeichnung des
Vorentwurfs vom 19.10.2021 soll eine Ableitung des Regenwassers aus dem geplanten
Baugebiet in die westlich gelegenen Klingenweiher erfolgen.

In einem darin enthaltenen Vorschlag wird zudem die kontrollierte Abgabe des Nieder-
schlagswassers an die Kanalisation durch Sammlung in Zisternen auf den Grundstiicken
empfohlen.

Bei Ausfiihrung von Rinnen bzw. Abléufen zur Fahrbahn ist deren Entwdsserung gewdhr-
leitest, so dass ein Oberfldchenabfluss auf den versiegelten Oberfldchen in Richtung der
Liegenschaften im sidwestlichen Bereich (2728, 2728/1, 2295/4, 2295/5, 2295/7, 2293/3,
2314 und 2314/1) nicht gegeben wére.

Querriegel im Kanal wédren nur dann auszufiihren, wenn im Zuge des Kanalbaus lokal
Schichtwasser in den bindigen Béden auftreten sollte.™



5.5 Vorbelastungen (Altlasten, Larm, etc.)

5.5.1 Altlasten

Die im Geltungsbereich gelegenen Flurstiicke sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
im Altlastenkataster nach Art. 3 Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) erfasst.

Anhaltspunkte flir schadliche Bodenveranderungen, Altlasten und Altablagerungen liegen
nicht vor.

5.5.2 Sportlarm

Auf das Plangebiet kann Sportlarm von der nérdlich angrenzenden Tennisanlage des MTC
Wassertridingen einwirken.

Um sicherzustellen, dass innerhalb des geplanten Wohngebietes gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet und fir die geplante schitzenswerte Bebauung die
Anforderungen des § 50 BImSchG erfillt sind, wurden Schalltechnische Untersuchungen3®
durchgeflhrt.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen wurden die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau", Teil 1 sowie die Immissionsrichtwerte der Sport-
anlagenschutzverordnung (18. BImSchV) herangezogen. Die Definition der
schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt zur
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Auf der nordlich angrenzenden Tennisanlage findet ein Tagbetrieb (auBer gelegentliches
Training auf den Platzen 1 und 2 nach 22.00 Uhr) mit einer Nutzungsdauer gréBer 4 Stun-
den statt. Die durchgefiihrten Berechnungen ergaben, dass

= in der morgendlichen Ruhezeit (7.00 bis 9.00 Uhr) die Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV flr Sonn- und Feiertage um mindestens 15,5 dB(A) unterschritten
werden,

* in der mittdaglichen Ruhezeit (13.00 bis 15 Uhr) die Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV flir Sonn- und Feiertage um hdéchstens 2,3 dB(A) iiberschritten wer-
den,

* in der abendlichen Ruhezeit (20.00 bis 22.00 Uhr) die Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV flir Sonn- und Feiertage um hdéchstens 1,7 dB(A) iiberschritten wer-
den,

= auBerhalb der Ruhezeiten die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir Sonn- und
Feiertage um hdéchstens 1,7 dB(A) iiberschritten werden,

= wahrend der Nachtzeit die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir Sonn- und Fei-
ertage um héchstens 11,0 dB(A) uiberschritten werden und

» unzulassige Spitzenpegel nicht auftreten.

Die Berechnungen ergaben fiir den Sportldarm in einigen Bereichen des Plangebiets Uber-
schreitungen der zutreffenden Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV. Auf Basis der
vorliegenden Planungsgrundlagen stehen dem Vorhaben keine immissionsschutzfachlichen
Belange entgegen, sofern bei der Planung

39 Ingenieurbiiro Kottermair GmbH: Schalltechnische Untersuchungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes
~Am Sltdhang I" in der Stadt Wassertriidingen, Landkreis Ansbach, Altomunster, 20.09.2021



= grundsatzlich auf schalltechnisch optimierte Grundrissgestaltung geachtet wird, d.h.
schutzbediirftige Rdume wie Schlaf-, Wohn-, Kinderzimmer an den larmabgewandten
Fassaden orientiert werden und

= nicht 6ffenbare, festverglaste Fenster in Verbindung mit mechanischer Bellftung in-
stalliert werden, wenn eine orientierende Grundrissgestaltung nicht mdglich ist und
nicht Gber unbelastete Fassadenseiten bellftet werden kann.

Die hierzu vom Gutachter vorgeschlagenen Festsetzungen sind bei Erstellung des BBP 49
zu bertlicksichtigen.

. Orientierungswert (OW)

Gebietscharakter

Tag Nacht
reine Wohngebiete (WR) 50 dB(A) 35 (40) dB(A)
allgemeine Wohngebiete (WA) 55 dB(A) 40 (45) dB(A)
Besondere Wohngebiete (WB) 60 dB(A) 40 (45) dB(A)
Dorf-/Mischgebiet (MD/MI) 60 dB(A) 45 (50) dB(A)
Kern-/Gewerbegebiet (MK/GE) 65 dB(A) 50 (55) dB(A)
Friedhofe, Kleingarten-, Parkanlagen 55 dB(A) 55 dB(A)
Der hohere Wert fir die Nacht () gilt fur Verkehrslarm
Die Nachtzeit dauert von 22:00 — 06:00 Uhr
Hinweis: Die DIN sieht keine Zuschlage fiir Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit vor;

Abbildung 10: Orientierungswerte nach DIN 18005-1, Beiblatt 1 (Quelle: Schalltechnische Untersuchungen)



Immissionsrichtwert (IRW)
Gebietscharakter f
Tag Ruhezeit Aiismed Nacht
(morgens)

Kurgebiet, Krankenh&user,

Plegeanstalten 45 dB(A) 45 dB(A) 45 dB(A) 35 dB(A)
Reines Wohngebiet 50 dB(A) 50 dB(A) 45 dB(A) 35 dB(A)
allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 55 dB(A) 50 dB(A) 40 dB(A)
Kern-/ Dorf-/ Mischgebiet 60 dB(A) 60 dB(A) 55 dB(A) 45 dB(A)
Urbanes Gebiet 63 dB(A) 63 dB(A) 58 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiet 65 dB(A) 65 dB(A) 60 dB(A) 50 dB(A)
bei sog. seltenen Ereignissen IRW + 10 IRW + 10 IRW + 10 IRW + 10
(hachstens aber) (70 dB(A)) (65 dB(A)) (65 dB(A)) (55 dB(A))

Ruhezeiten sind zu berticksichtigen:
an Werktagen von 06:00 - 08:00 und 20:00 - 22:00 Uhr
an Sonn-/Feiertagen von 07:00 - 09:00 und 13:00 - 15:00% und 20:00 - 22:00 Uhr

* ab 4 Stunden Nutzung zwischen 09:00 und 20:00 Uhr

einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen (z.B. Schiedsrichterpfiffe, Jubel, Beifall)
im Regelbetrieb: sollen gemall § 2 Abs. 4 die IRW tagsiiber um nicht mehr als
30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A)
bei seltenen Ereignissen: dirfen gemall § 5 Abs. 5 die IRW tagsiiber um nicht mehr als
20 dB(A) und nachts um nicht mehr als 10 dB(A)
tiberschreiten.

Bezugszeiten Tagzeit Nachtzeit
Werktags 06:00 - 22:00 Uhr 22:00 - 06:00 Uhr
Sonn-/ Feiertags 07:00 - 22:00 Uhr 22:00 - 07:00 Uhr

Ereignisse und Veranstaltungen gelten gemaB Anhang, Zif-
fer 1.5 als selten, wenn sie an héchstens 18 Kalendertagen ei-
nes Jahres auftreten;

unabhangig von der Zahl der einwirkenden Sportanlagen.

Seltene Ereignisse

auBerhalb
Beurteilungszeiten ) in Ruhezeiten Nachtzeit
Ruhezeiten
Werktags 12 h . ih
- je2h
Sonn- u. Feiertags 9h lauteste Stunde

Abbildung 11: Immissionsrichtwerte nach 18. BImSchV (Quelle: Schalltechnische Untersuchungen??)
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5.5.3 Elektromagnetische Felder

An der nordostlichen Grenze des Plangebiets befindet sich auf dem Grundstick
FI. Nr. 2736, Gmkg. Wassertridingen, eine Mobilfunkanlage fir die gemaB BEMFV (Ver-
ordnung Uber das Nachweisverfahren zur Begrenzung elektromagnetischer Felder) am
18.06.2019 eine Standortbescheinigung mit der Nummer 69011517 von der Bundesnetz-
agentur erteilt wurde*!,

Vor dem Hintergrund, dass in einem Abstand von nur 20 m geplante Wohngebietsflachen
festgesetzt werden sollen, wurde im Auftrag der Stadt Wassertriidingen eine rechnerische
Immissionsprognose flir die von der Telefonica Germany GmbH Co. OHG betriebenen Mo-
bilfunkanlage durchgefiihrt, die dieser Begriindung als Anlage angefiigt ist*.

Im Ergebnis der Immissionsprognose wird selbst ein Ausbau der bestehenden Funkanlage
als unbedenklich fir die geplante Wohnbebauung eingestuft. Zusammenfassend fihrt der
offentlich bestellte und beeidigte Sachversténdige aus:

wlee]

a. An allen Positionen innerhalb des Gemeindegebietes werden die vorgeschriebenen
Grenzwerte eingehalten, d.h. die auf den jeweiligen Grenzwert bezogenen berechne-
ten Summenimmissionen liegen deutlich unter 100 %. Im schlechtesten Fall bei der
maximalen Anlagenauslastung und der betrieblich vorgesehenen Antennenneigung
ergibt sich im direkten Nahbereich des Standortes die héchste Grenzwertausschép-
fung an MP6 mit maximal 13,1%.

Im nérdlichen Wohnbereich ergibt sich in etwa 100 m Entfernung zu S1 ein lokales
Maximum von 13% der zulédssigen Gesamtimmission. An allen anderen sidlich von
S1 gelegenen Bereichen ist eine Grenzwertausschépfung von unter 10% festgestellt
worden.

b. Ein permanenter Aufenthalt, auch an allen sensiblen Orten wie Wohnrdumen, Schu-
len oder Kinderzimmern, ist somit méglich. Besondere metallische
AbschirmmaBnahmen fiir Wohnrdume oder 6ffentliche Gebédude sind nach den der-
zeitigen gesetzlichen Regelungen nicht erforderlich.

c. An Positionen an denen eine Abschattung durch Gebdude vorliegt, ist zu erwarten,
dass sich im Rahmen einer méglichen Nachhermessung deutlich geringere Werte der
Immission ergeben. Die Messergebnisse ergeben sich in diesen Féllen nicht durch
eine direkte Einstrahlung, sondern durch Reflektions- und Beugungseffekte an ande-
ren Geb&uden.

Hinweis:

Bei einem Normalbetrieb der Mobilfunkanlagen ist die tatsédchlich vorhandene Funkimmis-
sion niedriger, da nicht gleichzeitig alle Teilnehmer einen Funkkontakt anfordern und bei
gutem Funkkontakt die Sendeleistung automatisch reduziert wird. Der tagesaktuelle Mit-
telwert liegt daher noch unterhalb der fir die Prognose angenommenen maximalen
Anlagenauslastung.

41 https://www.bundesnetzagentur.de/DE/Vportal/TK/Funktechnik/EMF/start.html

42 Dipl. Ing. Rainer Modt, Ingenieurbtro flr technische Dienstleitung und Immissionsschutz: Kurzfassung der
Ergebnisse einer rechnerischen Immissionsprognose im Bereich der Stadt Wassertridingen in 2021.
Germering, November 2021



Fazit:

Bedingt durch die Lage des Standortes als auch durch die Richtung der Abstrahlsektoren
ergeben sich fir die prozentuale Ausschopfung der Grenzwerte moderate bis geringe
Werte. Basierend auf der groBfldchigen Prognose fiir die kiinftige Immissionsverteilung als
auch der Einzelergebnisse kann der Anlagenausbau als unbedenklich eingestuft werden."

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens hat sich der Stadtrat entgegen der Anre-
gungen einzelner Biirgerinnen und Biirger entschieden, keine weiteren
Untersuchungen hinsichtlich einer Verlegung der bestehenden Mobilfunkanlage
anzustellen.

In der Zusammenfassenden Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Sidhang I" heif3t
es dazu:

Im Ergebnis der vorliegenden Prognose zu Funkimmissionen werden auch bei einem Anla-
genausbau die von der Mobilfunkanlage ausgehenden Emissionen als unbedenklich
eingestuft.

Die mit einer Verlegung des Funkstandorts verbundenen hohen Kosten sollen vermieden
werden. In der Abwédgungstabelle vom 21.03.2022 wird auBerdem darauf verwiesen, dass
in Wassertridingen Funkstandorte selbst auf Wohngeb&uden situiert sind.

Eine leistungsstarke, stabile und flachendeckend verfiigbare Mobilfunkversorgung — zu der
der bestehende Mobilfunkstandort beitrégt — werden als wichtiger Faktor bei der Sicherung
gleichwertige Lebensverhdéltnisse und wichtiger Faktor fiir den Wirtschaftsstandort Was-
sertridingen gesehen.

Auch weil keine Pléne des Anlagenbetreibers bekannt sind, den Standort zu verlegen oder
aufzugeben und auch bei Realisierung des Wohngebietes ,Am Sidhang I" ein Ausbau der
Mobilfunkstation mdglich wére, besteht flr die Stadt Wassertridingen kein Anlass, die
Moglichkeiten einer Verlegung der Anlage zu priifen.

5.5.4 Petition zur StraBenfiihrung der SudetenstraBBe
In einer der Stadt Wassertridingen am 25.09.2021 tGbergebenen Petition heil3t es:

~Wenn, wie vorgesehen, der Verkehr aus dem Baugebiet "Weinberg 1" (iber den Bauden-
hardtweg und Lentersheimer StraBe gefihrt wird, entstehen sehr groBe
Beeintrdchtigungen fiir das Naherholungsgebiet "Klingenweiher Park", dem ein groBer Kin-
derspielplatz, der von der StraBe aus nicht einsehbar ist und direkt an dieser liegt,
zugehdrig ist. Schon jetzt ist der Baudenhardtweg obwohl auf 30 km/h beschrénkt als
~Rennstrecke" in der Stadt bekannt! Es erhoht sich die Gefahr eines Verkehrsunfalls mit
Kindern um ein Vielfaches!

Der unmittelbar anliegende Friedhof wiirde durch das héhere Verkehrsaufkommen seine
angemessene "Friedhofsruhe" verlieren und zugleich ist hier auch ein groBes Risiko eines
Verkehrsunfalls mit Besuchern des Friedhofes gegeben.

ACHTUNG: Direkt anliegend an der Lentersheimer StraBe liegt der Grund- und Mittelschul-
komplex von Wassertriidingen. Hier wiirde die jetzt schon kritische Situation zwischen
Verkehr und Schiilern nochmals wissentlich verschérft werden."

Stadt, Stadtrat und Planungsbiiro werden deshalb aufgefordert, das durch das neue Bau-
gebiet entstehende héhere Verkehrsaufkommen Uber die Ansbacher StraBe abzuflihren.



Zwischenzeitlich wurde die Minchener Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH mit
einer Verkehrsbegutachtung flir die Gesamtstadt Wassertriidingen beauftragt und hat sich
vorab in einer Kurzstellungnahme auch zu Auswirkungen des voraussichtlichen zusatzli-
chen Kfz-Verkehrs geauBert, der durch die Realisierung des geplanten Baugebiets ,Am
Sudhang I' verbunden ist*3.

Darin wird die Einschatzung von Topos team, dass es durch das geplante Baugebiet ,Am
Sidhang I" im Baudenhardtweg bei einer aktuellen Verkehrsbelastung von rund 600 Fahr-
zeugen am Tag zu maximal einer Verdoppelung des Verkehrs kommen wird, als ,durchaus
realistisch™ geteilt. Weiter heiBt es in der Kurzstellungnahme vom 03.03.2022:

~Es wird darauf verwiesen, dass die Ausweisung eines verkehrsberuhigten Bereichs nach
Zeichen 325 StVO (wie z. B. im Schobdacher Weg) bis zu einer Tagesverkehrsmenge von
1.500 méglich ist.

Berticksichtigt man zusétzlich auch noch, dass ein Teil des Ziel-/Quellverkehr aus dem
neuen Baugebiet auch direkt (ber den Kreisverkehr auf die StaatsstraBe abflieBt, wird es
zu einer reduzierten Mehrbelastung im Baudenhardtweg kommen.

Wie groB3 die Anteile des ab- und zuflieBenden Ziel-/Quellverkehrs (iber den Baudenhardt-
weg bzw. Uber die StaatsstraBe 2221 sind, kann derzeit aufgrund fehlender aktueller
Verkehrsdaten nicht sicher abgeschétzt werden.

Von einer groben Schadtzung ausgehend, u.a. auf der Verkehrsbefragung von 2000 beru-
hend, deutet einiges darauf hin, dass der Ziel-/Quellverkehr von/nach Norden (Ansbach,
Gunzenhausen usw.) bei ungeféhr 40% liegt.

Sollten im weiteren Verlauf der Planung detailliertere Daten benétigt werden, so kénnen
diese nach der Aktualisierung im Frihjahr 2022 vorgelegt werden. Im Rahmen einer der-
artigen Stellungnahme lassen sich auch pradzisere Werte fir den zu erwartenden
Schwerverkehr sowie die Tag-/Nachtanteile ermitteln."

Die Kurzstellungnahme der Stadt-Land-Verkehr GmbH ist dieser Begriindung als Anlage
angeflgt.

Weitere Planungen und Abstimmungen zum Ausbau des Flurwegs Fl. Nr. 2560,
Gmkg. Wassertriidingen, sollen gemafB Beschluss des Stadtrats von 26.09.2022
bei Bedarf erfolgen. Eine Einbeziehung des 6stlichen Abschnitts der Fl. Nr. 2560,
Gmkg. Wassertriidingen, in den Geltungsbereich des BBP 49 erfolgt nicht.

In der Zusammenfassenden Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Sidhang I" heif3t
es dazu:

Derzeit wird ein vollstdndiger Ausbau des Weges Fl. Nr. 2560, Gemarkung Wassertridin-
gen, in Richtung des Kreisverkehrsplatzes an der Ansbacher StraBe (StaatsstralBe St 2261)
fur nicht erforderlich gehalten, weil sich der zusétzliche Kfz-Verkehr aus dem neuen Wohn-
baugebiet nach Einschdtzung von Topos team und der Stadt-Land-Verkehr GmbH auf
maximal 660 Fahrten am Tag beschrdnken wird und dieser sowohl (ber den o.g. Flurweg
als auch Uber den Baudenhardtweg abgeleitet werden kann.

Gegen einen vollstdndigen Ausbau des Flurweges und dessen Einbeziehung in einen ver-
bindlichen Bauleitplan haben zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zum BBP 49 auch
die damit verbundenen hohen Kosten und Umweltauswirkungen gesprochen, dass fir einen
Ausbau voraussichtlich weiterer Grunderwerb getétigt werden muss, die Verfliigbarkeit zu-
satzlicher Flachen nicht geklart ist und dass keine zusé&tzlichen Baufldchen erschlossen
werden sollen, fir die derzeit kein Bedarf nachgewiesen werden kann.

43 Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH: Bebauungsplan Stidhang I, Stadt Wassertridingen. Kurz-
stellungnahme. Minchen, 03.03.2022



Die Stadt Wassertriidingen hat die Stadt-Land-Verkehr GmbH Ende 2021 mit einem Ver-
kehrsgutachten beauftragt, das die derzeitige Belastung wichtiger StraBen im Stadtgebiet
und Moéglichkeiten zur Verkehrsberuhigung und Reduzierung des motorisierten Individual-
verkehrs in Wassertridingen genauer beleuchtet. In diesem Zusammenhang werden auch
die verkehrliche Situation im Umfeld Baugebietes ,Am Siidhang I" und Auswirkungen des
mit dessen Realisierung verbundenen, zusétzlichen Verkehrsaufkommen weiter unter-
sucht. Nach den bisher vorliegenden Ergebnissen wird davon ausgegangen, dass es durch
das neue Baugebiet zu keinen unzuldssigen Belastungen bestehender StraBen und daran
angrenzender Nutzungen kommt.



6 STADTEBAULICHES KONZEPT

Um sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung
der Wohnbauflachen ,Am Sidhang" in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung zu erértern, wurden fir das Plangebiet zundachst zwei Varianten
eines Stadtebaulichen Konzeptes entwickelt, die in 6ffentlicher Sitzung des Stadtrats Was-
sertridingen am 28.06.2021 vorgestellt und beraten wurden.

Im Ergebnis der Junisitzung 2021 wurde ein drittes stadtebauliches Konzept erstellt, das -
ebenfalls in 6ffentlicher Sitzung des Stadtrats - am 27.09.2021 vorgestellt wurde und als
Vorzugsvariante die Grundlage fir den Vorentwurf des BBP 49 gebildet hat.

Nach Prifung der Stellungnahmen zum Vorentwurf wurde gegenliber dem Stadtebaulichen
Konzept vom September 2021 die innere ErschlieBung des Plangebietes dahingehend ge-
andert, dass die urspringliche RingstraBe B im westlichen Bereich jeweils in einem
Wendehammer endet und der westliche Nordslidast damit entfallt.



Stadt Wassertrtidingen
Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Stdhang I"

Begriindung
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Abbildung 12: Stadtebauliches Konzept zum Entwurf vom 21.03.2022%4
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6.1 Nutzung und Baustruktur

Das Plangebiet soll wie die angrenzenden Bauflachen und entsprechend der Vorgaben des
wirksamen Flachennutzungsplans vornehmlich dem Wohnen dienen.

Um zusatzlichen Flachenverbrauch zu reduzieren wird von den im vorbereitenden Bauleit-
plan dargestellten und bereits genehmigten Wohnbauflachen ,Am Sidhang" nur rund ein
Drittel in Anspruch genommen. Méglichkeiten, das Gebiet zu einem spateren Zeitpunkt
nach Osten und Nordosten zu erweitern bleiben erhalten.

Um unterschiedliche, bezahlbare Wohnformen und WohnungsgréBen anbieten zu kénnen,
sieht das Stadtebauliche Konzepts eine Mischung von Mehrfamiliengebduden,
Doppelhdusern und Einfamilienhausern vor.

{ T
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Abbildung 13: Schwarzplan

Als Larmschutz vor den von der Tennisanlage ausgehenden Emissionen soll eine geschlos-
sene Riegelbebauung entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes geschaffen werden.
Fur die Grundstliicke dort liegen Anfragen zur Errichtung von Mehrfamiliengebauden mit
Penthaus Wohnungen vor.

Entlang der &stlichen Grenze wird eine Bebauung mit Doppelhdausern vorgeschlagen, auf
allen Ubrigen Grundstiicken soll die Errichtung von freistehenden Einfamilienhdausern er-
madglicht werden.
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Abbildung 14: Vorgeschlagene Gebaudetypologien

Die Gebaude sind nach Sidosten, Suden oder Sudwesten ausgerichtet, um die Nutzung
der Dachflachen fir Photovoltaik zu erméglichen. Auf jedem Grundstlick verbleiben nach
Westen, Sidwesten und/oder Siiden ausreichend besonnte Freiflachen.

Flar Einzel- und Doppelhduser sollen - angepasst an die bestehende Wohnbebauung im
Westen und Siden maximal II Vollgeschosse zugelassen werden, wobei das II. Vollge-
schoss nicht zwingend als Dachgeschoss ausgebildet werden muss.

Die Mehrzahl der Einfamilien- bzw. Doppelhausgrundstiicke umfasst eine Fldche von
400 m2 bis 600 m2. Dies entspricht der Nachfrage und dem Wunsch der Stadt Wasser-
tridingen, diese Nachfrage zu decken.

Fir den Bau von Mehrfamilienhdusern stehen im Norden des Planbereichs ca. 4.300 m2
Grundsticksflache zur Verfligung. Und entlang der SudetenstraBe ca. 1.700 m2, die bei
Bedarf erweitert werden kénnen, wenn an dieser Stelle ein groBeres Wohnprojekt z.B. flr
Senioren verwirklicht werden soll.

Nach Uberschlagiger Ermittlung kénnten bei Umsetzung dieses Konzeptes mindestens 96
neue Wohneinheiten (WE) ,Am Stdhang I" entstehen und eine Brutto-Wohnungsdichte von
rund 21 WE/ha erreicht werden.

Zum Vergleich: Die durchschnittliche Brutto-Wohnungsdichte in Gebieten mit freistehen-
den Einfamilienh&usern liegt bei 17 bis maximal 18 ha*®, in léandlichen Gemeinden haufig
noch deutlich darunter.

45 Vgl. Prinz, Dieter: Stadtebau. Band 1: Stadtebauliches Entwerfen. Stuttgart 1999



Wohneinheiten

7 Mehrfamilienhduser 42 WE

34 Einfamilienhduser 34 WE

10 Doppelhduser 20 WE

Gesamt 96 WE
ca. 21 WE/ha

Baugrundstiicke:

Gesamt: 46 Grundstiicke

400 m? bis 499 m? [ 16 Grundstiicke
500 m? bis 599 m? [ 12 Grundstiicke
600 m? bis 799 m? [ 17 Grundstiicke
800 m? bis 1.000 m? BB 5 Grundstiicke
1.727 m? B 7 Grundstiick
4.379 m? I 7 Grundstiick

?| 478m?

Abbildung 15: Wohneinheiten und GrundstlicksgréBen

6.2 VerkehrserschlieBung
Kfz-Verkehr

Der erste Bauabschnitt der Wohnbauflachen am Sidhang soll von Norden und Siden er-
schlossen und (ber einen Ausbau des Flurwegs Fl. Nr. 2560, Gmkg.
Wassertriidingen, und den Ausbau der SudetenstraBBe bis zum Baudenhardtweg an
das ortliche StraBenverkehrsnetz angebunden werden.

Nach Beschluss des Stadtrates vom 05.04.2022 soll eine Verbindung von der Fl. Nr. 2560
zum Kreisel an der Ansbacher Straf3e schnellstméglich ausgebaut werden. Zur ErschlieBung
des ersten Bauabschnittes des Bebauungsplangebietes werden ein Ausbau des Flurweges
bis zum Kreisverkehrsplatz und eine Erweiterung des Geltungsbereichs des BBP 49 um die
dazu erforderlichen Fléchen fir nicht zwingend erforderlich gehalten (siehe Kap. 5.5.4).

Fir den ausgebauten Flurweg FI. Nr. 2560, Gmkg. Wassertriidingen, in Richtung Bauden-
hardtweg und die ausgebaute SudetenstraBe sind ein StraBenquerschnitt von 5,5 m und
ein einseitiger 1,8 m breiter FuBweg geplant.

Zur inneren ErschlieBung der Bauflachen ,Am Stdhang I schlagt das stadtebauliche Kon-
zept eine in Nord-Sid-Richtung verlaufende HaupterschlieBung A, im zentralen Bereich
zwei WohnstraBen B und im sldlichen Bereich zwei Wohnwege vor, die jeweils auf
5,5 m Breite ausgebaut werden sollen, um den Begegnungsverkehr von zwei Pkw zu er-
madglichen.

Fir die HaupterschlieBung A wird ein insgesamt 11,30 m breiter Querschnitt vorgeschla-
gen, innerhalb dessen ein FuBweg und ein Grlnstreifen mit 6ffentlichen Stellplatzen
geplant sind. Gehweg und Grinstreifen sind von der Fahrbahn getrennt (Trennungsprin-

zip).



HaupterschlieBung

Trennungsprinzip

Fahrbahn 5,5m

Grunstreifen mit

Baumreihe 4,0m ’

Rad-/FuBweg 1,8m I l —
Lle =

1(8m+ 4,0m |, 55m

Abbildung 16: Schemaschnitt HaupterschlieBungsstraBe A

Die Bauflachen im zentralen Bereich des Plangebiets sind lGber zwei WohnstraBen B er-
schlossen, die im Mischungsprinzip mit 5,5 m breiter Fahrbahn gestaltet werden sollen. An
deren Ende befindet sich eine Wendeanlage, die zum Aufenthalt und Spielen bzw. als Quar-
tiersplatz genutzt werden kann.

Parallel zur nérdlichen WohnstraBe B ist zusatzlich ein Multifunktionsstreifen zum Parken
und Anpflanzen von StraBenbaumen geplant. Deren Querschnitt betragt bis zu 8,0 m.

WohnstraBBe
Mischungsprinzip \\
Fahrbahn 5,5m \\
Multifunktionaler
Randstreifen 4,0m
(Parken, Bdume) l f‘ﬁ =
2,5m 55m

Abbildung 17: Schemaschnitt WohnstraBe B



Vorgeschlagen wird, die WohnstraBen um die 6ffentliche Grinflache im Zentrum des Wohn-
gebiets als verkehrsberuhigten Bereich (SpielstraBe) auszuweisen, um deutlich zu machen,
dass hier dem Aufenthalt im 6ffentlichen Raum eine starkere Funktion zugeordnet wird als
dem Kfz-Verkehr.

Die Bauflachen sidlich des o&ffentlichen Zentrums werden tber zwei Wohnwege erschlos-
sen, an deren Ende sich eine Wendeanlage befindet, die zum Aufenthalt und zum Spielen
genutzt werden kann.

Wohnweg
Mischungsprinzip \\
Fahrbahn 5,5m \\
A
‘ L=
} 5,5m

Abbildung 18: Schemaschnitt Wohnweg (StichstraBe)

Zur ErschlieBung der Einzelhausgrundstiicke im Nordwesten des Plangebietes sind auf ei-
ner Lange von rund 30 m ein Ausbau des bestehenden Asphaltweges Fl. Nr. 2729, Gmkg.
Wassertridingen, von derzeit ca. 3,3 m auf 4,75 m und ein Abzweig nach Osten vorgese-
hen, der nach etwa 20 m in einer kleinen Wendeanlage flr Pkw endet.

Die bestehenden Zufahrten zu den Grundstiicken Fl. Nrn. 2728/1, 2728 und 2727, alle
Gmkg. Wassertridingen, bleiben bis auf geringe Erweiterungen ggf. Sanierungen der be-
reits bestehenden, asphaltierten Fahrbahnen unverandert.

Auch diese Verkehrsflachen kénnen aufgrund der voraussichtlich geringen Verkehrsbelas-
tung als Mischverkehrsflachen gestaltet werden.

Stellplatze, Garagen und Carports

Der Stellplatzbedarf soll ausschlieBlich auf den privaten Grundstlicken gedeckt werden.
Hierzu ist jedem Einfamilienhausgrundstiick eine Doppelgarage zugeordnet, mit mindes-
tens 5,00 m Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Dadurch besteht die Mdglichkeit,
auf jedem Grundstlick mindestens 4 Fahrzeuge abzustellen.

Pro Doppelhaus ist je eine Doppelgarage mit mindestens 5 m Stauraum zur 6ffentlichen
Verkehrsflache vorgesehen. Somit stehen flr jede Doppelhaushalfte 2 Stellplatze zur Ver-
fligung. Bei einer Ausflihrung der Doppelgarage als Duplexparker erhéht sich die Anzahl
der Stellplatze dementsprechend auf 3 pro Doppelhaushalfte.



Fir die Mehrfamilienhauser im Siden stehen mindestens 16 ebenerdige Stellplatze zur
Verfligung.

Um die nérdliche Mehrfamilienhausbebauung als geschlossenen Larmriegel auszufiihren,
sollen die Grenzabstiande zwischen den Wohngebauden durch Garagen geschlossen wer-
den.

Zusatzlich sind 24 ebenerdige Stellplatze entlang der nérdlichen ErschlieBungsstraBBe vor-
gesehen. Somit stehen mindestens 33 Stellplatze zur Verfligung.

Um den Anteil ebenerdiger Stellplatze, Garagen und Carports zu verringern und mehr fir
die Menschen nutzbare Freiflachen zu erhalten, wird fiir die Mehrfamilienbebauung im Nor-
den die Errichtung einer Tiefgarage angeregt.

Insgesamt werden im o6ffentlichen StraBenraum bis zu 45 6ffentliche Besucherstellplatze
vorgeschlagen. Diese sind mit einer GréBe von 2,0 x 6 m langs der HaupterschlieBungs-
straBe bzw. der WohnstraBe B und mit 2,5 x 5 m senkrecht zur Hauptstrae im nérdlichen
Bereich geplant.

FuB- und Radwege

Um den Kfz-Verkehr und damit Flachenversiegelungen, Emissionen und Kosten zu redu-
zieren, sollen die Nahe zum Stadtzentrum und zu wichtigen Versorgungseinrichtungen
genutzt und vorhandene Wegeverbindungen ausgebaut und erganzt werden.
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Abbildung 19: ErschlieBungskonzept

Parallel zur SudetenstraBe, zum Flurweg Fl. Nr. 2560, Gmkg. Wassertridingen, und zur
HaupterschlieBungsstraBe A sind separate Wege mit einer Mindestbreite von 1,8 m ge-
plant.



Der FuB- und Radweg aus dem Baugebiet ,Am Kapellweg" wird entlang der westlichen
Grenze des Baugebiets bis zum bestehenden Stichweg Fl. Nr. 2729, Gmkag.
Wassertridingen, verlangert, so dass zwei parallel verlaufende Wegeverbindungen
entstehen, die durch drei Querverbindungen in Ost-West-Richtung erganzt werden.

Dies ermdglicht FuBgangern und Radfahrern, das neue Baugebiet auf kurzen Wegen zu
erreichen und zu durchqueren und soll einen Anreiz schaffen, den Pkw einmal éfter stehen
zu lassen.

6.3 Strom, Wasser, Telekommunikation

Das Plangebiet soll an die bestehende Strom- und Wasserversorgung angeschlossen wer-
den.

Bestehende Telekommunikationslinien kénnen ausgebaut werden.

Alle hierzu erforderlichen Leitungen sollen innerhalb 6ffentlicher StraBen- und Wege verlegt
werden. Die hierzu vorgeschlagenen Querschnitte sind ausreichend dimensioniert.

Die das Plangebiet querende 20 kV-Freileitung soll auf Wunsch der Stadt Wassertriidingen
in Abstimmung mit dem Versorgungstrager abgebaut und verkabelt werden (siehe Kapitel
5.3.1).

6.4 Entwdsserung

Das geplante Baugebiet ,Am Sidhang I" soll im Trennsystem entwassert werden. Hierzu
wird eine ErschlieBungsplanung durchgefiihrt, die entsprechend der gesetzlichen Vorgaben
mit den dafiir zustdndigen Behdrden, z.B. dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach, abge-
stimmt werden muss.

Schmutzwasser soll entsprechend der Vorabstimmungen mit dem Ingenieurbiro Heller
GmbH aus Herrieden in einem eigenen neuen Kanal in der SudetenstraBe gesammelt und
im Bereich Baudenhardtweg der bestehenden Mischwasserkanalisation zugefihrt wer-
den?,

Bei einer hydraulischen Uberrechnung des Kanalnetzes von Wassertradingen fur einen 5-
jahrlichen Bemessungsregen wurden hierzu keine nennenswerten Uberlastungen in der
Abwasserschiene flr das Baugebiet ,Am Sidhang" festgestellt.

Da die zusatzliche Belastung mit Schmutzwasser aus einem Wohngebiet erfahrungsgeman
sehr gering ist, ist diese zusatzliche hydraulische Belastung nach Aussage der Fachingeni-
eure vernachldssigbar. Die zusatzliche Belastung betragt in der Spitzenstunde 5l/s, bei
einer Leistungsfahigkeit eines Mischwasserkanals DN 300, (Kleinster Durchmesser) von
ca. 100 I/s. Das sind maximal 5% der Leistungsfahigkeit.

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll hach Méglichkeit im Gebiet versickert oder auf
privaten Grundstiicken gesammelt werden.

Hierzu sind fast 10% des Baugebiets als 6ffentliche Griin- oder Ausgleichsflache geplant
und die zulassigen Grundflachenzahlen begrenzt.

46 Vgl. Ingenieurbliro Heller GmbH: Kurzbeschreibung zur geplanten Entwdsserung des Baugebiets ,Am
Sudhang I'. e-mail von Willi.Heller@ib-heller.de. Herrieden, 05.02.2022



Dartber hinaus ist vorgesehen

= private Wege, Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Oberflachenbeldgen
herzustellen,

= auf jedem Baugrundstiick unverschmutzes Niederschlagswasser in einer Zisterne mit
integriertem Drosselungssystem zu sammeln und

* Flachdacher dauerhaft zu begriinen.

Unverschmutztes Regenwasser, das nicht versickert oder auf den privaten Grundstlicken
gehalten werden kann, wird Uber neue, ausreichend dimensionierte Regenwasserkandle
zunachst dem Klingenweiher zugefihrt, dort bei Bedarf zurlick gehalten/gedrosselt und
schadlos weiter nach Siden abgeleitet.

6.5 Immissionsschutz

Um die geplante Wohnbebauung im Norden vor Sportlarm aus der angrenzenden Ten-
nissportanlage zu schitzen, schlagt das Stadtebauliche Konzept eine geschlossene
Riegelbebauung aus Mehrfamilienhdausern vor. GemaB der Schalltechnischen Untersuchun-
gen missen dabei die Nebengebaude zwischen den Wohngeb&uden eine Mindesthdhe von
5,0 m Uber RohfuBboden aufweisen.

Die Flachen rund um die Mobilfunkanlage sind in einem Abstand von mindestens 25 m von
Bebauung freigehalten. Sie sollen als Griinflache in Form einer naturnahen Obstwiese ge-
staltet und als Ausgleichsflache vorgeschlagen werden.

6.6 Griinordnung
Bliihstreifen entlang der offentlichen Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBungsachse des neuen Wohngebiets wird durch einen durchgangigen ca.
4 m breiten baumbestandenen Grinstreifen markiert, der durch seine naturnahe und bli-
tenreiche Gestaltung einen Beitrag zur Biodiversitat leisten soll (Nahrungsangebot fir
Insekten). Durch die Pflanzung von einheimischen hitzebesténdigen Baumarten soll der
StraBenraum gegliedert und die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum gesteigert wer-
den.

Offentliche Griinflichen

Die ca. 650 m2 groBe 6ffentliche Grinfldche im Zentrum des Plangebiets bildet das neue
offentliche Zentrum des neuen Wohngebiets und soll als Treffpunkt und Aufenthaltsort flr
die Bewohner dienen.

Eine weitere 6ffentliche Grinflache (ca. 770 m2) befindet sich im norddstlichen Bereich des
Baugebiets unterhalb der Mobilfunkanlage. Diese soll als naturnahe Obstwiese mit heimi-
schen Gehdlzen gestaltet und als Ausgleichsflache vorgeschlagen werden.

Obstbdume entlang der SudetenstraBle

Die als Biotop kartierten Obstbaume entlang der SudetenstraBe an der stdlichen Grenze
des Plangebiets sollen weitestgehend erhalten bleiben. Die aufgrund des StraBenausbaus
zu fallenden Baumen sollen durch neue Obstbdume ersetzt werden und so der ortsbildpra-
gende Grinstreifen zwischen dem neuen und den bestehenden Wohngebieten am
Schiitzenweg und am Kapellfeld erhalten bleiben.



Private Griinflachen

Entlang der Ostlichen Grenze des Plangebiets wird ein mindestens 3 m breiter privater
Grinstreifen als Ubergang in die freie Landschaft vorgeschlagen.

Die vorgeschlagenen Standorte der Ein- und Mehrfamilien- sowie Doppelhauser wurden so
gewahlt, dass groBziigige mdéglichst zusammenhangende und ausreichend besonnte Frei-
flachen auf den Baugrundstiicken verbleiben.

verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Dies mindert die mit dem Vorhaben
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Abbildung 20: Griinkonzept



7 FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

Nach friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
sind gemaB § 9 Abs. 1 BauGB folgende Festsetzungen vorgesehen:

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sollen als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt werden und in erster Linie zur Errichtung von
Wohngebauden dienen.

Die Festsetzung entspricht der vorgeschriebenen Art der baulichen Nutzung fiir die nord-
westlich angrenzenden Wohngebiete Am Kapellfeld und am Schitzenweg.

GemalB dem vorgeschlagenen MaB der baulichen Nutzung bzw. der Bauweise wird dabei
zwischen den Teilgebieten WA 1 bis WA 3 unterschieden.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind im Plangebiet nicht zuldssig, d.h. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen dirfen nicht errichtet werden, um zusatzlichen
Verkehr und Beeintrachtigungen der bestehenden und geplanter Wohnnutzungen zu redu-
zieren.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung in den einzelnen Teilgebieten WA 1 bis WA 3 soll durch die
Festsetzung einer GRZ (Grundflachenzahl), einer GFZ (GeschoBflachenzahl) als Hochst-
maB, einer maximal zuldssigen Zahl von Vollgeschossen und einer maximal zuldssigen
Wandhoéhe (WHmax.) bestimmt werden.

Ziel ist es, die in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerte zur Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung in allen Teilgebieten einzuhalten.

Flr das Teilgebiet WA 1 (nur Einzelhduser) bedeutet das eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 0,8.

Im WA 2 (dort sollen auf relativ groBen Grundstiicken auch Doppelhduser zugelassen wer-
den) wird eine Reduzierung der GRZ auf 0,35 und der GFZ auf 0,7 vorgeschlagen, um
Eingriffe in Natur und Landschaft zu mindern.

Im WA 1 und WA 2 sollen Gebaude mit maximal II Vollgeschossen und einer Wandhéhe
(WHmax.) von maximal 6,5 m zugelassen werden, angepasst an die Bebauung in der nahe-
ren Umgebung.

Um im Norden und Siden des Plangebietes eine hdhere bauliche Verdichtung zu erreichen,
sollen dort Mehrfamilienhdusern mit maximal III Vollgeschossen zugelassen. Die GFZ soll
dort auf 1,2 erhéht und eine Wandhdhe von bis zu 9,5 m zugelassen werden.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die vollstéandig Uber der natirlichen Gelédndeoberfla-
che liegen und lber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens
2,30 m haben. Ebenfalls als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunter-
kante im Mittel mindestens 1,20 m hoéher liegt als die natilrliche Geléndeoberflache.

Garagen und Nebengebdude sollen sich den Hauptgebduden unterordnen. Deren Wand-
hoéhe wird deshalb auf 3,5 m begrenzt.
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Abbildung 21: Schemaschnitt zur Héhenfestsetzung im WA 1 und WA 2

Als Wandhohe gilt gemaB Art. 6 Abs. 4 BayBO das MaB von der Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Als Bezugspunkt gemaB § 18 Abs. 1 BauNVO gilt die Hohe der nachstgelegenen Fahrbahn-
kante auf der Zugangsseite der Gebaude.
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Abbildung 22: Schemaschnitt zur Héhenfestsetzung im WA 3

Die Hbhenfestsetzungen berlcksichtigen die bestehende Bebauung und die topographi-
schen Verhaltnisse, auf die in der Planzeichnung durch Darstellung der bestehenden
Hohenschichtlinien in m G. NN hingewiesen wird.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im geplanten Einfamilienhausgebiet WA 1 sollen nur Einzelhduser zuldssig sein, wahrend
im WA 2 auch die Errichtung von Doppelhdusern ermdglicht werden soll.

Fir beide Teilgebiete ist die Festsetzung einer offenen Bauweise gemalB
§ 22 Abs. 2 BauNVO geplant. Das bedeutet, dass ausschlieBlich Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand und einer Lange von maximal 50 m errichtet werden dirfen. Auch dies ent-
spricht der Eigenart der ndheren Umgebung im Schiitzenweg und Am Kapellfeld.



Fir das geplante Teilgebiet WA 3 ist eine abweichende Bauweise vorgesehen. Hier darf
abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO die Lange der Gebaude Uber 50 m betragen, um
durch Hauptgebaude und Zwischenbauten einen geschlossenen Larmschutzriegel errichten
zu kdnnen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache soll durch Baugrenzen bestimmt werden, die gemaBi
§ 23 Abs. 3 BauNVO von Gebduden und Gebaudeteilen nicht liberschritten werden sollen.

Die festgesetzten Baugrenzen wurden so gewadhlt, dass sie Bauherren und Architekten
Spielraum bei der Anordnung der Baukdrper auf dem einzelnen Baugrundstilick bieten und
gleichzeitig gewahrleisten, dass der StraBenraum gefasst und madglichst stidausgerichtete
besonnte Freiflachen verbleiben.

Die Tiefe der Uiberbaubaren Grundstiicksflache soll im WA 1 auf 13 bis 16 m, im WA 2 auf
15 m und im WA 3 auf 16 bis 17,5 m begrenzt werden.

Dabei verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von mindestens 3 m zu den Grund-
stiicksgrenzen, so dass die nach BayBO erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden
kénnen.

7.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Mit Rlcksicht auf das Ortsbild und die stadtebauliche Ordnung soll die Gesamtnutzflache
von Nebengebduden ohne Feuerstatten und Nebenanlagen im Sinn des § 14 BauNVO au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache auf maximal 25m?2 begrenzt werden.

7.5 Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

Ebenfalls mit Ricksicht auf das Ortsbild und die stadtebauliche Ordnung soll vorgeschrie-
ben werden, dass Garagen und Carports ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache und der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Garagen und
Carports errichtet werden dtirfen. So soll ein ,Wildwuchs" von Garagen verhindert werden.

Zwischen Garageneinfahrten und der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie ist ein Stau-
raum von mindestens 5,0 m frei zu halten. Die Festsetzung hat das Ziel, Behinderungen
des Verkehrs auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden. Fir Carports und Gara-
gen ohne Tore (offene Garagen) gilt diese Vorschrift generell nicht.

Ein 5,0 m tiefer Stauraum bietet gegenliber der in der Bayerischen Garagen- und Stell-
platzverordnung (GaStellV) vorgeschriebenen Zu- und Abfahrtsldnge von 3,0 m den
Vorteil, dass die Fléache vor der Garage auch als Stellplatz zwischengenutzt werden kann.

Die Gesamtnutzflache von Grenzgaragen soll mit Ricksicht auf nachbarliche Belange sowie
das Orts- und Landschaftsbild 65 m2 nicht Gberschreiten.

7.6 Temporadre Abstellflachen fiir Miillbehélter

Das Landratsamtes Ansbach weist in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des BBP 49
darauf hin, dass StichstraBen ohne ausreichend groBe Wendeanlagen mdéglicherweise nicht
von Millfahrzeugen befahren werden kénnen#’.

47 Landratsamt Ansbach, Abfallwirtschaft: Stellungnahme gemaB § 4 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 49
~Am Sudhang I". Aktenvermerk, Az. 176-10 SG 23 HoW, Ansbach, 01.12.2021



Fir diesen Fall sind an der HaupterschlieBungsstraBe A zwei und am ausgebauten Flurweg
FI. Nr. 2560, Gmkg. Wassertridingen, eine temporare Abstellflache fir Millbehalter fest-
gesetzt, an die am Tag der Abholung Millbehalter verbracht und spater auf das eigene
Grundstick zurickgebracht werden sollen, wenn einzelne Grundstlicke nicht direkt von der
Millabfuhr bedient werden.

7.7 Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Wohngebiets flir Kfz soll die SudetenstraBe im Stiden und der Flurweg
Fl. Nr. 2560, Gmkg. Wassertridingen, im Norden ausgebaut werden. Die hierzu bendétigten
Flachen sind in der Planzeichnung als StraBenverkehrsflache mit einem Querschnitt von
5,5 m festgesetzt.

Die innere ErschlieBung des neuen Wohngebiets soll — wie oben beschrieben - Uber die
HaupterschlieBung A erfolgen, die als StraBenverkehrsflache festgesetzt wird. Auch hier
ermadglicht der Fahrbahnquerschnitt von mindestens 5,5 m Begegnungsverkehr.

Die Stellpldtze im Offentlichen Raum entlang der HaupterschlieBung A werden innerhalb
der StraBenverkehrsflache als 6ffentliche Parkflache festgesetzt.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die beiden WohnstraBen B im zentralen Bereich des Plangebiets und die beiden Stichstra-
Ben nordlich der SudetenstraBBe sollen als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
hier: verkehrsberuhigter Bereich, planungsrechtlich gesichert werden. Entlang der nérdli-
chen WohnstraBe B wird ein Multifunktionsstreifen mit einer Breite von 2,5 m festgesetzt,
um diesen bei Bedarf als Park- bzw. Gehwegflache und zum Anpflanzen von Baumen zu
nutzen.

Die bestehende StichstraBe Fl. Nr. 2729, Gmkg. Wassertridingen, dient zur ErschlieBung
der Grundstlcke Fl. Nr. 2728/1, 2728, 2727, alle Gmkg. Wassertridingen. Sie bleibt im
Wesentlichen unverandert. Um sie planungsrechtlich zu sichern und eine Wendeanlage fir
Pkw zu ergdnzen, werden die hierzu erforderlichen Grundstilicksteile ebenfalls als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung, hier: verkehrsberuhigter Bereich, festgesetzt.

Im nérdlichen Bereich der StichstraBe erlaubt der geplante Querschnitt die Begegnung von
zwei Pkw. Im slidlichen Abschnitt — Gber die die Grundstiicke FI. Nr. 2728 und 2727, beide
Gmkg. Wassertriidingen, unverandert erreichbar sind - bleibt der befestigte StraBenquer-
schnitt dem Bestand entsprechend auf 3,0 m begrenzt.

Am Ende der StichstraBen sind Wendeanlagen gemafB der Rast 06 vorgesehen: Im Nord-
westen ein Wendehammer flir Pkw gemaB Bild 55, in der nérdlichen WohnstraBe B sowie
in den sltdlichen Wohnwegen ein Wendehammer flr Fahrzeuge bis 9,0 m Lange (2-achsi-
ges Mullfahrzeug) gemanB Bild 56.

Anstelle von Wendeanlagen mit groBerem Wendekreisdurchmesser, deren Herstellung mit
hoheren Kosten, grdBerer Oberflachenversiegelung und mindestens 180 m2 weniger
Wohngebietsflache (je Wendeanlage) verbunden ware, werden an der nachstgelegenen
HaupterschlieBungsstraBe Flachen fiir Nebenanlagen zum temporaren Abstellen von Miill-
behaltern festgesetzt (siehe Kapitel 7.6).

Auch Wegeverbindungen, die ausschlieBlich von FuBgdngern und/oder Radfahrern genutzt
werden sollen, sind als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, hier:
FuBgangerbereich bzw. FuB- und Radweg.



Far die straBenbegleitenden FuBwege entlang der HaupterschlieBung A, der SudetenstraBe
und des noérdlichen Flurweges Fl. Nr. 2560, Gmkg. Wassertriidingen ist ein Querschnitt von
1,8 m geplant und fir den kombinierten Rad- und FuBweg entlang der westlichen Grenze
des Plangebiets ein Querschnitt von 2,5 m.

Ein-/ Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die bestehenden Zufahrten zu den Grundstiicken FI. Nr. 2728/1, 2728 und 2727, 2295/7
und 2314, alle Gmkg. Wassertriidingen, werden mit dem Planzeichen 6.4 Einfahrtbereich
gekennzeichnet und sollen damit in ihrem Bestand gesichert werden.

Auf die im Vorentwurf festgesetzten Verbote von Zufahrten und Zugangsmdglichkeiten
wird nach Beratung der Stellungnahmen zum Vorentwurf des BBP 49 verzichtet.

Verkehrsgriin

Entlang der geplanten ErschlieBungsstraBen sollen parallel der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen Grinstreifen als Verkehrsgrin festgesetzt werden.

Im Siden und Norden, entlang der geplanten SudetenstraBe und des Flurweges Fl. Nr.
2560, Gmkg. Wassertridingen dienen sie dem Erhalt der bestehenden Obstwiesen- bzw.
Grinflachen und als Puffer zu den angrenzenden privaten Grundstlicken bzw. der Sport-
anlage.

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe A bilden sie einen durchgangigen, mindesten 2 m
breiten baumbestandenen Griinstreifen. Durch diesen sollen die Gestaltqualitat im 6ffent-
lichen Raum erhoht und lineare Grinstrukturen als potentieller Lebensraum fir Pflanzen,
Kleintiere und Insekten gesichert werden

7.8 Flachen fiir Versorgungsanlagen

An der Ostlichen Grenze des Plangebiet wird eine Flache fliir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Trafostation festgesetzt. Sie ist zur ErschlieBung des Plangebiets mit
Elektrizitat erforderlich.

7.9 Grinflachen

Im Zentrum des neuen Wohngebiets soll eine ca. 650 m2 groBe offentliche Griinflache
festgesetzt werden. Sie dient der Durchgrinung des Gebiets, als sozialer Treffpunkt und
als Spiel- und Erholungsraum fiir die Bewohner. Darlber hinaus Gibernimmt sie eine wich-
tige kleinklimatische Funktion.

7.10 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Gestaltung unbebauter Grundstiicksbereiche

Entsprechend der Vorgaben der BayBO sind die unbebauten Grundstlicksbereiche auBer-
halb der erforderlichen Zugange, Zufahrten und Stellfléachen gartnerisch zu gestalten und
zu unterhalten. Dabei wird die Verwendung heimischer, standortgerechter Baume und
Straucher empfohlen. Eine entsprechende Pflanzenvorschlagsliste ist in den textlichen
Festsetzungen zum Vorentwurf dieses Bebauungsplans angeflgt.



Auf der Grundlage von Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO wird fiir die Gestaltung der unbebauten
Grundstlicke die Anlage von Steingarten, Schottergarten und Kunstrasenflachen ausge-
schlossen.

Hierdurch soll u. a. vermieden werden, dass zusatzliche Flachen versiegelt werden, Wasser
schlechter versickern kann, Insekten keine Nahrung finden und die Umgebung schneller
und zu stark aufgeheizt wird. Neben der ortsgestalterischen Funktion tragt eine mit Vege-
tation begriinte Flache auBerdem zur Verbesserung des Lokalklimas (z.B. Staubbindung,
Ausgleich von Temperatur und Luftfeuchtigkeit), des Boden- und Wasserhaushalts (z.B.
Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser, Erhalt der Bodenfunktion) und
des 6kologischen Potentials (z.B. Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere) bei.

Durch die Reduzierung der Versiegelung auf das notwendige MaB wird zusatzliche Re-
tentions- und Versickerungsflache geschaffen, was sich vor allem bei
Starkregenereignissen positiv auf den Regenwasserabfluss auswirkt.

Um die Einhaltung der Festsetzungen lberprifen zu kénnen, zur Erhaltung der Wohnqua-
litat und zur Durchgriinung des Baugebietes, ist im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens
(Bauantrag, Genehmigungsfreistellungsverfahren), den erforderlichen Unterlagen ein Frei-
flachengestaltungsplan gemaB Planvorlagenverordnung beizulegen.

KompensationsmaBnahmen

Der nach dem Bayerischen Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft" ermittelte Kompensationsflachenbedarf fiir den Eingriff
betragt rund 15.763 m=2 (vgl. Kapitel 8.2.3).

Um die mit der Realisierung des Bauleitplans verbundenen Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft auszugleichen werden ca. 772 m2 Ausgleichsflache innerhalb des Plangebiets
(Ausgleichsflache Al) festgesetzt.

Die Ausgleichsflache Al (ca. 772 m?2) befindet sich im Nordosten des Plangebiets. Mit dem
Ziel eine blitenreiche Obstwiese zu entwickeln, sollen auf den Teilflachen der Fl. Nr. 2560,
2736 und 2561, alle Gmkg. Wassertriidingen folgende Pflege- und EntwicklungsmaBnah-
men vorgenommen werden:

= Pflanzung von mindestens 3 Obstbdaumen (H 3xv, STU 14-16) der Pflanzenvorschlags-
liste,

» Anlegen einer gemischten, freiwachsenden ein- bis zweireihigen Hecke aus heimischen
und standortgerechten Gehdélzen gemaB Pflanzenvorschlagsliste,

= Auf den Ubrigen Flachen ist ein naturnahes, blitenreiches extensives Griinland (z.B.
Regiosaat) anzulegen.

Die Flachen sollen nicht vor dem 15. Juni jeden Jahres gemaht, das Mahgut entnommen
und fachgerecht entsorgt werden. Auf mineralische und organische Diinger sowie auf che-
mischen Pflanzenschutz soll verzichtet werden. Die Flachen dirfen nicht gemulcht werden
und die Pflege ist dauerhaft sicher zu stellen.

Die innerhalb des Plangebiets festgesetzte Ausgleichsflache tragt dazu bei, Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen zu sichern und Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu
mindern. Durch die Verwendung heimischer Laubgehdlze mit ausgepragtem Blihaspekt
soll ein Beitrag zur Stabilisierung der Artenvielfalt geleistet werden.

Um den zusatzlichen Bedarf an KompensationsmaBnahmen zu decken werden weitere rund
16.057 m2 Ausgleichsflache westlich des Ortsteils Firnheim als Ausgleichsflache A2 und
A3 festgesetzt.



Die Stadt Wassertriidingen beabsichtigt durch OkokontomaBnahmen einen Fldchenpool
aufzubauen, aus dem der kiinftig zu erwartende Bedarf an Ausgleichsflachen gedeckt wer-
den kann. Hierflr hat der Dipl.-Biologe Ulrich MeBlinger vom Bliro fir Naturschutzplanung
und 6kologische Studien*® im November 2020 im Auftrag der Stadt eine Bewertung poten-
tieller Okokontoflachen am Forstgraben bei Fiirnheim vorgelegt, mit dem Ergebnis, dass
alle bewerteten Flachen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde als aufwert-
bar klassifiziert wurden.

Fir den Umbau der Klaranlage Flirnheim zum Regenliberlaufbecken und Pumpwerk mit
Anschluss nach Wassertriidingen hat die Landschaftsarchitektin Tanja Strauch“® einen
Landschaftspflegerischen Begleitplan erstellt. Auch hierflir hat der Dipl.-Biologe Ulrich MeB-
linger einen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zur Abwasseranlage der Ortschaft
Flirnheim®° angefertigt.

In diesen Fachpléanen- bzw. Gutachten werden MaBnahmen zur Renaturierung von Flachen
entlang des Forstgrabens vorgeschlagen, die zur Deckung des Ausgleichsbedarfs fir das
Baugebiet Am Sidhang I herangezogen werden sollen.

Ziel der GesamtmaBnahme ist ein naturnaher Umbau des bisher begradigten, stark einge-
tieften und strukturarmen Forstgrabens, z.B. durch die Anhebung der Bachsohle, die
Wiedervernassung angrenzender Flachen, die Anlage von Pufferstreifen etc. die der Rege-
neration der beeintrachtigten potentiell hochwertiger Biotoptypen entlang des
Forstgrabens dienen soll. Die naturnahe Gestaltung von Uferentwicklungsstreifen, Bachre-
naturierung, Schaffung neuer Feuchtbereiche und naturnaher Gewdsser erfolgt auch vor
dem Hintergrund der gesetzlich geforderten Vernetzungsfunktion des Forstgrabens nach
§ 21 Abs. 5 BNatSchG.

Die Ausgleichsflache A2 (ca. 12.459 m2) auf den Flurstlicken 288/1, 289, 290 und 291,
alle Gmkg. Flirnheim, befindet sich ca. 1 km 6stlich des Ortsteils Firnheim auf den Flachen
der ehemaligen Klaranlage Firnheim und sidlich des Forstgrabens.

Mit dem Ziel der Umgestaltung des bestehenden Schénungsteichs in ein strukturreiches
Rlickhaltebecken mit Dauereinstau soll folgende Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen
durchgefihrt werden:

» Gestaltung des Gewadassers mit einer mdglichst langen Uferlinie mit mdglichst groBen
Flachwasserzonen zur Entwicklung wasserstandiger Klein- und GroBréhrichtbestande.
Zur VergréBerung des Stauvolumens soll eine Entschlammung erfolgen mit einem Bo-
denabtrag 20-40 cm unter dem angestrebten Normalwasserstandes.

* Humus und Schlamm sind abzufahren, Rohboden kann zur Gestaltung von kleinen
Landzungen verwendet werden. Eine Uferbepflanzung soll lediglich mit einigen Grau-
weiden (strauchig wachsend) erfolgen. Auf Humusauftrag und Einsaat rund um das
Rickhaltebecken soll verzichtet werden.

» Es erfolgt kein Fischbesatz und keine Nutzung (Teichwirtschaft, Freizeitnutzung, An-
geln, Haltung von Wassergefliigel).

» Sollte ein Dauereinstau bzw. ein Wasserzulauf nicht mdglich sein, Entwicklung des
Schénungsteichs zu einem wechselfeuchten Bereich mit allmahliger Trockenlegung
(Gelandemulde).

48 Dipl. Biologe Ulrich MeBlinger, Biro fur Naturschutzplanung und 6kologische Studien: Bewertung potentieller
Okokontoflachen am Forstgraben bei Flirnheim, Flachslanden November 2020.

49 Tanja Strauch: Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Umbau der Klaranlage Firnheim zum Regeniber-
laufbecken und Pumpwerk mit Anschluss nach Wassertriidingen, Stand Januar 2021.

50 Dipl. Biologe Ulrich MeBlinger, Bliro flr Naturschutzplanung und 6kologische Studien: Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag zur Abwasseranlage der Ortschaft Firnheim, Stadt Wassertriidingen. Flachslanden, Dezember
2020.



= Die genaue Lage der Uferbepflanzung ist bei Ausfiihrung in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde vorzunehmen.

= Bestandsgehoélze im stdlichen und stiddstlichen Bereich sind zu erhalten.

Die Flachen o6stlich des bestehenden Schénungsteichs soll in eine Fldche mit artenreichen
Staudenfluren feuchter bis nasser Standorte umgestaltet bzw. entwickelt werden:

= Renaturierung des Quellbereichs des Grabens durch Entfernung der Aufflllungen (Gra-
benaushub) und Erweiterung des engen Grabens zu einer breiten Quellmulde. Das
Aushubmaterial muss abgefahren werden.

= Mahd nach Bedarf zur Unterbindung starkerer Verbuschung (Himbeergestripp und
Hochstauden sollen geduldet werden)

Der Umbau der Schdnungsteiche erfolgt zwischen September und Februar. Das Ablassen
der Teiche vor dem Umbau erfolgt ebenfalls erst nach der Fortpflanzungszeit (September).
Die Wiederbefillung erfolgt erst nach Fertigstellung des Umbaus der Klaranlage.

Sidlich an den Schénungsteich angrenzend ist ein Bodendenkmal kartiert. Deshalb muss
bei Grabungsarbeiten stdlich des bestehenden Schénungsteichs vorab die Denkmalschutz-
behdérde hinzugezogen werden.

Die Ausgleichsflache A3 (ca. 3.598 m2) auf der Fl. Nr. 215/1, Gmkg. Firnheim, befindet
sich ca. 900 m nordéstlich der ehemaligen Kldranlage Firnheim und grenzt direkt an den
Forstgraben an. Folgende Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sollen durchgefiihrt wer-
den:

= Wiedervernassung der gemahten und Uberwachsenen Bereiche, z.B. durch Anheben
der Bachsohle des angrenzenden Forstgrabens und Anlegen von Flachgewdssern

= Anlegen von mindestens 5 m breiten Pufferstreifen zum angrenzenden Forstgraben,
keine Dingung, Zulassen der natlrlichen Entwicklung

Anpflanzen von Baumen

Zur Durchgriinung des Plangebiets wird die Pflanzung von Baumen sowohl auf den privaten
als auch auf den offentlichen Grundstlicksflachen festgesetzt.

Auf den privaten Grundstiicken wird die Pflanzung, Pflege und Erhaltung eines mittelkro-
nigen Laub- oder Obstbaums pro angefangene 300 m2 Grundstlicksflache gemaBi
Pflanzenvorschlagsliste vorgeschrieben.

Im offentlichen StraBenraum entlang der HaupterschlieBung A sowie der WohnstraBe B
wird die Pflanzung von mindestens 24 kleinkronigen Baumen vorgeschrieben, um den Stra-
Benraum zu gliedern. Dabei soll nur eine Baumart verwendet werden um ein homogenes
und wieder erkennbares StraBenbild zu schaffen.

Auf der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache sollen mindestens 9 Badume und auf den Ub-
rigen verkehrsbegleitenden Grinflachen im Nordwesten bzw. Nordosten des Plangebiets
mindestens 5 Baume gepflanzt werden.

Da im Zuge des Ausbaus der SudetenstraBe und des noérdlich geplanten FuBweges voraus-
sichtlich bestehende Obstbdume entnommen werden missen, wird festgesetzt, dass
entlang der StraBe mindestens 12 neue Obstbdume gepflanzt werden missen.

Die geplanten Baume lockern das Siedlungsbild auf, schaffen ein angenehmes Klima und
spenden Schatten. Durch die vorgeschriebene Verwendung von heimischen Arten entsteht
wertvoller Lebensraum fir Insekten und Kleintiere und es wird ein positiver Beitrag fir das
Orts- und Landschaftsbild geschaffen.



Erhaltung von Baumen

Um den Eingriff in Natur und Landschaft méglichst gering zu halten und wichtigen Lebens-
raum fur Voégel und Kleintiere zu erhalten, ist der der GroBteil der Obstbdume entlang der
SudetenstraBe zum Erhalt festgesetzt.

Ein weiterer, als ortsbildpragend eingestufter Obstbaum soll 6stlich der StichstraBe
FI. Nr. 2729, Gmk. Wassertriidingen, erhalten bleiben.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen auf den privaten Grundstiicken

Als Ubergang zur freien Landschaft und als Puffer zu den angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen wird parallel zur dstlichen Grenze des Plangebiets eine mindestens 3 m breite
Pflanzflache mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen auf den privaten Grundstliicken vorgeschrieben. Pflanzarten und -qualitaten
sind der Pflanzenvorschlagsliste aufgefihrt. Durch die Verwendung heimischer Laubge-
hélze mit ausgepragtem Blihaspekt soll ein Beitrag zur Stabilisierung der Artenvielfalt
geleistet werden.

7.11 MaBnahmen zum Artenschutz

Um Verbotstatbestande nach BNatSchG auszuschlieBen, werden samtliche in der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP)>! vorgeschlagenen Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen (V-MaBnahmen) als auch die MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) verbindlich festgesetzt.

Die Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefiihrt, um Gefédhrdungen der nach den
einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu min-
dern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

= V-1: Gehdlzentfernung und Rickschnitt auBerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. ab Ende Sep-
tember bis spdtestens Ende Februar. Durch diesen Zeitrahmen werden Schutzzeiten
flr Vogel (Vogelbrutzeit: 01.03. bis 30.09.) gewahrleistet.

Die MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaB-
nahmen) haben das Ziel, die betroffenen Lebensrdume und Arten in einen Zustand zu
versetzen, der es den Populationen ermdglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu ver-
kraften. Damit CEF-MaBnahmen eine durchgehende 6kologische Funktionsfahigkeit leisten
kédnnen, muss mit ihrer Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor Beginn der BaumaBnahmen be-
gonnen werden. Ihre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeben sein. Folgende
MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnah-
men) miussen von der Stadt Wassertriddingen durchgefiihrt werden, um die 6kologische
Funktion vom Eingriff betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu sichern:

= CEF-1: Verhdangen von 3 Vogelnistkasten (z.B. Nisthdéhle 1B oder 2M, Fluglochweiten
32 mm, mit Schutz zur Abwehr von Katzen und Mardern; Material: Holzbeton. Quelle
z.B. SCHWEGLER-Gesamtkatalog) pro gerodetem Baum. Ggf. fachmannische Pflege
und Meldung der Kontrollergebnisse an die Untere Naturschutzbehérde.

o Dr. Gudrun Muhlhofer/ifanos-Landschaftsdkologie: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zur Aus-

weisung eines Wohngebiets ,Am Stdhang" in Wassertridingen, Landkreis Ansbach, Nurnberg, 03.08.2021



7.12 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Um zu verhindern, dass es durch Sportlarm von der Tennisanlage zu unzuldssigen Beein-
trachtigungen der geplanten Wohnnutzung kommt, sind entsprechend des vorliegenden
Schallgutachtens>? fiir den nérdlichen Teil des Plangebiets Flachen festgesetzt, innerhalb
derer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen werden
muissen.

Die betroffenen Grundstiicke sind in der Planzeichnung mit dem Zeichen 15.6 (Umgren-
zung der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen)
umrandet.

Zu den festgesetzten MaBnahmen gehdren

= die Errichtung eines geschlossenen Larmriegels mit mindestens 5 m Héhe entlang der
nordlichen Grundstiicksgrenze zum Flurweg Nr. 2560, Gmkg. Wassertridingen, der ge-
maB stadtebaulichem Konzept durch die Aneinanderreihung von Haupt- und
Nebengebauden geschaffen werden kann,

= die Vorgabe, dass schutzbediirftige Raume nicht an die Fassadenseite der Wohnge-
bdude orientiert werden diirfen, an denen mit einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) gerech-
net werden muss,

= passive SchallschutzmaBnahmen, wenn die o0.g. Vorgaben zur Grundrissorientierung
nicht eingehalten werden kénnen.

Wie im angefligten Schallgutachten dargelegt und in den textlichen Festsetzungen gefor-
dert, muss innerhalb der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen vom Bauherrn/Architekten im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens bzw. Freistellungsverfahrens ein Nachweis erbracht werden, dass die Anforderungen
an die Luftschalldammung aller AuBenbauteile zum Schutz vor AuBenlarm gemdB DIN
4109-1: 2018-01 eingehalten sind.

Weil die ersten, zu den Tennisplatzen angeordneten Gebdude die dahinter liegenden Be-
reiche schiitzen, kann gemdB Schallgutachten nach Herstellung des geschlossenen
Larmriegels damit gerechnet werden, dass an nahezu allen Fassaden der Gebaude in zwei-
ter Reihe die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV eingehalten werden.

7.13 Wasserdurchlassige Oberflachenbeldge

Flr private Stellplatze und Zufahrten wird die Verwendung von wasserdurchlassigen Ober-
flachenbeldgen vorgeschrieben, um Oberflachenversiegelungen zu reduzieren,
Niederschlagswasser auch in groBerem Umfang direkt zu versickern und damit Kanalisation
und Kldranlage zu entlasten.

Als wasserdurchlassige Beldge gelten z.B. Drainbeldge, wasserdurchldssige Pflastersys-
teme, Rasengittersteine, Schotterrasen. Voraussetzung fir die Verwendung
wasserdurchldssiger Beldge ist, dass das Sickerwasser unbelastet ist und keine Gefahrdung
fir Boden, Vegetation und Grundwasser darstellt.
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7.14 Aufschiittungen und Abtragungen

Der natlrliche Gelandeverlauf soll mdglichst erhalten bleiben. Deshalb sind Aufschiittungen
und Abtragungen gegeniber der im Plan dargestellten natirlichen Geléandeoberflache nur
in Absprache mit der Stadt Wassertridingen zulassig.

7.15 Regenwasserbehandlung

Um bestehende Abwasserkanale zu entlasten und Abflussspitzen zu mindern, ist auf jedem
Baugrundstiick das unverschmutzte Niederschlagswasser in einer Zisterne mit integriertem
Drosselungssystem zu sammeln.

7.16 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Auf Grundlage von Art. 81 BayBO trifft der Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen,
die sich auf Wunsch des Stadtrates auf einzelne Vorschriften zur Dachdeckung, zur Fassa-
dengestaltung und zur Gestaltung von Einfriedungen beschranken.

Auf restriktivere Vorgaben, z.B. auf Vorschriften zur Dachform und Dachneigung, soll nach
Vorabstimmungen im Stadtrat verzichtet werden, um Bauherren und Architekten gréBt-
maoglichen Gestaltungsspielraum zu bieten.

Dachdeckung

Neben der regionaltypischen, meist ziegelroten (Biberschwanz-) Dacheindeckung sollen
rote, graue oder schwarze, Dachziegel oder Dachsteine als Dacheindeckung zugelassen
werden.

Begrenzt ist die Farbauswahl auf die im Stadtgebiet vorkommenden Dachfarben. Weitere
von den Herstellern angebotene Farben, z.B. blaue, gelbe oder griine Dacher sind aus-
dricklich unerwlinscht.

Flachdacher sind mit einem Mindestanteil von 60% der Dachflachen mit einer Substrat-
schicht von mindestens 8 cm entsprechend der Pflanzliste zu begriinen und zu unterhalten.
Ausgenommen sind Flachen fir technische Dachaufbauten. Fiir Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie kdnnen ebenso Ausnahmen zugelassen werden.

Begriinte Dacher tragen zur Verminderung der sommerlichen Flachenaufheizung, zur
Schaffung erganzender Habitate fiir Flora und Fauna und zur Retention von Regenwasser
bei.

Fassadengestaltung

Mit Ricksicht auf das Ortsbild und entsprechend der umgebenden Bebauung sind alle Ge-
baude mit einem AuBenputz zu versehen. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Holzhauser. Stark strukturierte, stark gemusterte Putzarten sind untypisch fir den Ort und
deshalb unzulassig.

Bei der Farbgestaltung der Fassaden sind ausschlieBlich gedeckte, méglichst erdige Farb-
tone zu verwenden um Stdérungen im Siedlungsbild durch unpassende, grelle Anstriche zu
vermeiden.



Zur Gliederung der Baukodrper sind ausschlieBlich Holz, helles Sichtmauerwerk und Sicht-
beton zuldssig. Auch dies entspricht den im Stadtbild vorkommenden Formen.

Photovoltaikanlagen an Fassaden sind zuldssig und gemaB Art. 57 Abs. 1 BayBO verfah-
rensfrei.

Einfriedungen

Die Hohen der Einzaunungen im Baugebiet werden auf max. 1,20 m Hoéhe beschrankt.
Sockel Uber der Geldndeoberkante sind nicht zuldssig. Die Einfriedungen dirfen nur als
senkrechte Holzlatten- bzw. Stabgitterzaune errichtet werden und miissen einen Abstand
von mindestens 15 cm zum Boden aufweisen. Dies fordert eine optische Durchlassigkeit
und vermeidet massive Einzaunungen und Einfriedungen. Weiterhin ist die Ausbildung als
Hecke mit Laubgehdlzen zu bevorzugen, da sie zusatzlich eine Durchgrinung und Lebens-
raum fir Kleinlebewesen, die in Siedlungsnahe leben, schafft. Weiterhin wird die
Durchlassigkeit fir diese Tiere nicht durch bodentiefe Zaune verhindert.

7.17 Hinweise
Bodendenkmadler / Bodenfunde

Im nordlichen Bereich des geplanten Baugebiets muss mit dem Auffinden bislang uner-
kannte Bodendenkmadler wie vor- und frihgeschichtliche Siedlungsgruben gerechnet
werden.

Fir den sidlichen Bereich kdnnen Bodenfunde nach Durchfiihrung der archdologisch qua-
lifizierten Voruntersuchung im Vorfeld der geplanten ErschlieBungsmaBnahmen
voraussichtlich ausgeschlossen werden (siehe auch Kapitel 4.4.2).

Die Bestimmungen des Art. 7 Abs. 1 BayDSchG und des Art. 8 des Bayerischen Denkmal-
schutzgesetzes (BayDSchG) sind deshalb zu beachten. In den textlichen Festsetzungen
wird darauf explizit hingewiesen.

Funkmastanlage auf der Fl. Nr. 2736, Gmkg. Wassertriidingen

Die bestehende Funkmastanlage auf der FI. Nr. 2736, Gmkg. Wassertridingen hat Be-
standschutz. Anderungen an der Anlage sind nicht vorgesehen.

Freiflachengestaltungplan

Um die Einhaltung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen insbesondere z.B. zur
Stellplatzanordnung, zur Lage und zum Umfang der begriinten Grundstiicksflachen, zur
Befestigungsart der Flachen fir Zugange, Zufahrten und Stellplatze, zur Héhe evtl. beab-
sichtigter Aufschittungen und Abgrabungen etc. Uberprifen zu kénnen, ist im Rahmen des
baurechtlichen Verfahrens (Bauantrag, Genehmigungsfreistellungsverfahren) die Vorlage
eines Freiflachengestaltungsplans gefordert.



Verfahrensfreie Bauvorhaben

Mit dem Ziel die Nutzung erneuerbarer Energien auf den privaten Grundstlicken zu férdern,
wird darauf hingewiesen, dass fir den gesamten Geltungsbereich des BBP 49 Art. 57
Abs. 1 Nr. 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) gilt. Dieser besagt, dass Solarenergie-
anlagen und Sonnenkollektoren, Kleinwindkraftanlagen mit einer freien Hohe bis zu 10 m
und Blockheizkraftwerke verfahrensfrei sind.

8 GRUNORDNUNG

8.1 Allgemeine Ziele und mdogliche MaBnahmen zur Vermeidung
und Verminderung von Beeintrachtigungen

Um das Wohnungsangebot in Wassertriidingen zu erweitern, soll im Norden der Stadt in
der Nahe des Klingenweiherparks ein neues Wohngebiet entwickelt werden. Ziel der Bau-
leitplanung ist es, erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts nach Mdglichkeit zu vermeiden, zu
mindern oder auszugleichen. Hierzu verfolgt die Stadt Wassertriidingen folgende Allge-
meine Ziele und mdogliche MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von
Beeintrachtigungen:

Ortsbild und Landschaftserleben

= Erhalt und Erganzung der bestehenden Obstgehdlze entlang der SudetenstraBe als
Grinverbindung zwischen Klingenweiherpark und Landschaft

= Vorschlage fur Ersatz- und Neupflanzungen und zur Auswahl standortgerechter
Pflanzen im Plangebiet

= Vorgeschriebene Eingriinung der privaten Grundstlicke entlang der &stlichen Grenze
des Geltungsbereichs

= Vorschriften zur Pflanzung von Baumen im o6ffentlichen Raum

Boden

= Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Uberwiegend kleinere Grund-
sticksparzellen fur Einfamilienhduser und Angebote fir verdichteten Wohnungsbau
durch Doppelhduser und Mehrfamilienhauser

= Erhalt von naturnahem Boden durch Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlcks-
flache, gartnerische Gestaltung unbebauter Grundstlicksbereiche und das Verbot
von Steingartenfldachen

Wasser
= Entwdasserung des Plangebiets im Trennsystem

= Erhalt von Bereichen mit besonderer Bedeutung flir das Schutzgut Wasser durch
Begrenzen der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Bebauungsplan.

= Regenwasserrickhaltung entsprechend der gesetzlichen Vorschriften

= Die Nutzung von Brauchwasser (Grauwassernutzung) wird empfohlen.
Die Sammlung von Niederschlagswassern der Dachflachen und eine anschlieBende
Nutzung, z.B. zur Bewdasserung der Griin- und Pflanzflachen, leisten einen wertvol-
len Beitrag zu Schonung wertvollen Trinkwassers.



= Vorschriften zur Verwendung von versickerungsfdahigen Belagen fir Stellplatze im
Bebauungsplan.

= Vorschriften zum Einbau einer Zisterne auf den Grundstiicken

Klima und Luft
= Sichern und Entwickeln bestehender Gehdlzbestande als CO2-Speicher.

= Begrinung von Flachdachern zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur Larm-
minderung wird empfohlen

Arten und Lebensraume

= Vorschlage fur Ersatz- und Neupflanzungen und zur Auswahl standortgerechter
Pflanzen im Plangebiet.

= Reduzieren des Versiegelungsgrades und Sicherstellen eines ausreichenden Anteils
privater Grinflachen durch Vorschriften und Begrenzung der Giberbaubaren Grund-
stlcksflache

= Umsetzen der im Artenschutzbeitrag empfohlenen MaBnahmen.
= Erhalt und Erganzen der bestehenden Obstgehdlze in der SudetenstralBe

» Festsetzen einer Ausgleichsflache zur Entwicklung einer Obstwiese im nordéstlichen
Bereich des Plangebiets

= Entwicklung der straBenbegleitenden Verkehrsflachen als artenreiche Blihstreifen

8.2 MaBnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz

8.2.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen (vgl. § 14 Abs. 1 BNatSchG).

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist liber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches im Rahmen der Abwagung zu ent-
scheiden (vgl. § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB in Verbindung mi § 18 Abs. 1 BNatSchG).

8.2.2 Bewertung des Bestandes

Bei der Bewertung des Bestands gemal3 dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft" >3 wird zwischen Gebieten mit geringer, mittlerer und hoher
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft unterschieden.

Die bestehenden versiegelten und teilversiegelten Flachen entlang der SudetenstraBe und
des noérdlichen Flurweges sowie die straBenbegleitenden Grinflachen werden als Gebiete
geringer Bedeutung (Kategorie I, unterer Wert) eingestuft.
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Die intensiv genutzten Acker- und Grinflachen sowie die Wegrander entlang dieser land-
wirtschaftlichen Flachen werden ebenso als Gebiet geringer Bedeutung eingestuft, jedoch
der Kategorie I, oberer Wert zugeordnet.

Unterhalb der Mobilfunkanlage befinden sich Altgrasbestdande. Diese werden als Gebiet
mittlerer Bedeutung (Kategorie II, unterer Wert) eingestuft.

Die Obstwiesen entlang der SudetenstraBe im Stden sowie die Gehdélzbestédnde und natur-
nahen Hecken entlang des noérdlichen Flurweges FI. Nr. 2560, Gmkg. Wassertriidingen
haben eine mittlere Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft. Sie werden der Kategorie
II, oberer Wert zugeordnet.

J.U.J‘m

Ackerflachen

Grinland, intensiv genutzt

Gehédlze

4"'::"l"“""""'l"'“':::

Obstwiesen

Altgras

Wegrander

Teilversieglte Flachen, Wege, Fahrspuren

Versiegelte Flachen

Verkehrsgriin, StraBenbegleitgriin intensiv genutzt
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Bestandsbaume

E E/ Bewertung nach Leitfaden
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Abbildung 23: Grinordnungsplan - Bestandsbewertung



Bestehende Nutzung Bewertung

gemaB Bestandsplan Flache gemasB Leitfaden Kategorie
versiegelte und 0,33 ha geringe Bedeutung Kategorie 1,
teilversiegelte Flachen (z.B. unten

Wege, Schotter, Fahrspuren)

StraBenbegleitgriin, intensiv 0,07 ha geringe Bedeutung Kategorie 1,

gepflegt unten

Ackerflachen, intensiv genutzte 3,87 ha geringe Bedeutung Kategorie 1,

Griunflachen oben

Wegrander 0,13 ha geringe Bedeutung Kategorie 1,
oben

Altgrasbestande 0,02 ha mittlere Bedeutung Kategorie 1II,
unten

Obstwiesen 0,09 ha mittlere Bedeutung Kategorie 1II,
oben

Gehdlze, naturnahe Hecken 0,05 ha mittlere Bedeutung Kategorie 1I,
oben

Flache gesamt 4,56 ha

Tabelle 5: Bewertung des Plangebiets gemaB Bayerischem Leitfaden

8.2.3 Kompensationsflaichenbedarf

Abhdngig vom zukinftigen Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad und der derzeitigen Bedeu-
tung der Flachen flr Naturhaushalt und Landschaftsbild werden Kompensationsfaktoren
zwischen 0,3 und 0,9 angesetzt, um den Bedarf an Ausgleichsflache zu ermitteln.

Far die 6stlichen geplanten Wohngebietsflachen wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt, wes-
halb auf diesen Flachen mit einer Eingriffsschwere vom Typ B (geringer bis mittlerer
Versiegelungsgrad) zu rechnen ist (vgl. Matrix Abb. 7 des Leitfadens zur Eingriffsrege-
lung>*). Auf den Ubrigen geplanten Wohngebietsflachen wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Somit ist hier mit einer Eingriffsschwere vom Typ A (hoher Versieglungs-bzw. Nut-
zungsgrad) zu rechnen. Fir die intensiv genutzten Ackerflachen (Gebiete mit geringer
Bedeutung - Kategorie I, oberer Wert) entlang der 6stlichen Grenze des Plangebiets wird
ein Kompensationsfaktor von 0,3 und fiir die Gbrigen Flachen ein Kompensationsfaktor von
0,4 angesetzt. Fur die kleine Gehdlzflache im ndérdlichen Bereich (Gebiet mit mittlerer Be-
deutung - Kategorie II, oberer Wert) wird ein Kompensationsfaktor von 0,9 angesetzt. In
allen Fallen wird in Ansatz gebracht, dass durch die Festsetzung zur tUberbaubaren Grund-
sticksflache mit groBen Freibereichen, die vorgeschriebenen Mindestpflanzgebote auf den
privaten Grundstiicken und die Festsetzung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage
fur Stellplatze und Zufahrten eine Minderung des Eingriffs erfolgt.
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Stadt Wassertrtidingen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 49 ,Am Sudhang I" zur Satzung vom 22.05.2023
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Abbildung 24: Grinordnungsplan - Eingriffsermittlung
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31.248 m2
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15.763 m?

794 m2
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772 m2

Durch den Ausbau der Verkehrsflachen, ist mit einer Eingriffsschwere vom Typ A auf diesen
Flachen zu rechnen. Flr die Beanspruchung von teilversiegelten Flachen (Gebiete mit ge-
ringer Bedeutung - Kategorie I, unterer Wert) wird ein Kompensationsfaktor von 0,3
angesetzt. Fir die Ackerflachen und intensiven Grinflachen (Gebiete mit geringer Bedeu-
tung - Kategorie I, oberer Wert) wird ein Kompensationsfaktor von 0,4 angesetzt. Fir die
Beanspruchung des kleinen Altgrasbestandes unterhalb der Mobilfunkanlage und der Ge-
hoélze bzw. Obstwiese entlang des Flurweges Fl. Nr. 2560, Gmkg. Wassertriidingen und der

SudetenstraBe wird der Kompensationsfaktor auf 0,8 bzw. 0,9 angehoben.

In der Summe ergibt sich dadurch ein Gesamtbedarf von rund 15.705 m2 Ausgleichsflache.

Eine detaillierte Aufstellung ist in der nachfolgenden Tabelle zu finden.
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geplante Nut-
zung

WA, GRZ 0,35

WA, GRZ 0,4

Verkehrsfla-
chen

Private Grunfla-
chen als
Minderung des
Eingriffs

Offentliche
Grinflachen

Vorgeschlagene
Ausgleichsflache

Ausgleichser-
fordernis

Summe

Tabelle 6:

Typ A (ho-
her
Versiege-
lungsgrad)

Kat. I,
oben

Kat. II,
oben

Kat. I,
unten

Kat. I,
oben

Kat. II,
unten

Kat. II,
oben

Typ B (niedriger
bis mittlerer Ver-
siegelungsgrad)

Flache,
gerundet in m?2

Kat. I, oben

6.908

24.031

81

1.753

7.217

15

646

794

3.426

772

45.643

Ermittlung des Kompensationsflachenbedarfs

8.2.4 Festgesetzte Ausgleichsflachen

Kompensati-
onsfaktor

0,3

0,4

0,9

0,3

0,4

0,8

0,9

Ausgleichser-
fordernis in
m2

2.072

9.612

73

526

2.887

12

581

15.763

15.763

Um die oben beschriebenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen realisieren zu kén-
nen, wurden im Bebauungsplan Ausgleichsflaichen festgesetzt. Hierzu gehdren rund
772 m2 Ausgleichsflache innerhalb des Plangebiets und ca. 16.057 m2 Ausgleichsflache
auBerhalb des Plangebiets, die durch textliche Festsetzungen und Planzeichnung als Fla-
chen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt sind (siehe Kap. 7.10) und im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens
mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt wurden.



9 UMWELTBERICHT

9.1 Einleitung

9.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
= Erweiterung der Wohnbebauung am nérdlichen Ortsrand
= Erweitern des Wohnungsangebots durch Mehrfamilienhauser
* Nutzung von Dachflachenphotovoltaik erméglichen
» Erhalt bzw. Erganzung des bestehenden Obstbaumbestandes in der SudetenstraBe
= Hohe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum durch Griinflachen

= Schutz der neuen Wohnbebauung vor mdéglichen Stérungen der angrenzenden Ten-
nisanlage

= Entwicklung von Kompensationsflachen.

9.1.2 Umweltqualititsziele

Es wird verwiesen auf die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, insbesondere die in
§ 1 Abs. 6 Nr.7 und § 1a Abs. 2-4 BauGB formulierten Ziele wie

= das Gebot zu einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel,
Umwidmungssperrklausel),

= die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.

Aus dem Bayerischen Naturschutzgesetz ergibt sich die Notwendigkeit, die 6értlichen Erfor-
dernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in einem Grinordnungsplan (GOP) als Bestandteil des Bebauungsplanes
festzusetzen (Art. 3 Abs. 2 BayNatSchG).

Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

9.2.1 Untersuchungsraum, Umfang, Methodik

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 49 mit den Flurstiicken FIl. Nr. 2295/, 2561, 2729, 2730, 2731, 2732, 2732/1,
2733, 2734, 2735, 2736, 2737, 2738, Teilflachen der Fl. Nr. 2560 und 2566, alle Gmkg.
Wassertridingen und unter teilweiser Einbeziehung der unmittelbar angrenzenden Nutzun-
gen.

Die Prifung ist auf Basis vorhandener Gutachten und Unterlagen sowie Lokalaugenschein
erfolgt.

Methodik: angelehnt an die Okologische Risikoanalyse erfolgt eine verbal-argumentative
Einschatzung und Bewertung der Erheblichkeit in den Stufen gering - mittel — hoch.

Im Rahmen der Umweltprifung / des Umweltberichts erfolgt eine zusammenfassende Be-
wertung der Flachen hinsichtlich ihrer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild.



9.2.2 Bestandsaufnahme und Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Hauptsdchlich intensiv genutztes Ackerland bzw. intensives Grinland

Streuobstbestand ohne erfassungswiirdigen Untergrund>> im Stiden entlang der Su-
detenstraBe ist als Biotop 6929-1158-001 kartiert (Erhebungsdatum 13.09.2007).
Ostlich davon und auBerhalb des Plangebiets ist ein weiterer Streuobstbestand in
der Biotopkartierung erfasst (Nummer 6929-1158-002, Erhebungsdatum
13.09.2007). Beide Biotope sind nicht gesetzlich geschiitzt.

Weitere Gehdlzbestéande befinden sich im Norden entlang des Flurweges FI. Nr.
2560, Gmkg. Weisendorf.

Im Vorhabenbereich mit Umgriff (ca. 50 m) wurden insgesamt 20 Vogelarten nach-
gewiesen: Feldsperling und Star als eigentliche Brutvogelarten im Vorhabenbereich
briten in den Obstbdaumen entlang der SudetenstraBe und am Baudenhardtweg.
Die Mehrzahl der nachgewiesenen Arten (z.B. Bachstelze, Elster, Ringeltaube, Ra-
benkrdahe) nutzen das Gebiet nur als Nahrungshabitat. Die Gebaudebriter
Hausrotschwanz und Haussperling kommen in den angrenzenden Gebduden vor.
Monchsgrasmicke, Gartengrasmiicke und Girlitz wurden in den Garten im Umgriff,
die Goldammer in den Hecken entlang der StichstraBe im Norden beobachtet. Der
streng geschiitzte Turmfalke Uberflog die landwirtschaftlichen Flachen.

Der GroBteil der nachgewiesenen Vogelarten gehort zu den weit verbreiteten Arten
(»Allerweltsarten™), bei denen davon auszugehen ist, dass durch das Vorhaben
keine populationsbezogene Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt und
die 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt wird.

Im Untersuchungsgebiet kommen keine Pflanzenarten nach Anhang IV b) der FFH-
Richtlinie vor.

Es werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fiir Saugetiere, Amphi-
bien, Reptilien, Tagfalter und Libellen, Kafer, Nachtfalter, Schnecken und Muscheln
erflllt.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets, eines
FFH-Gebiets oder eines Naturschutzgebiets.

Schutzgut Boden

Fir das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung und Grindungsberatung
durchgefiihrt>,

Es sind keine Altlastenverdachtsfalle bekannt.
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Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine oberirdischen FlieB- und Stillgewasser vorhanden.

Fir das Plangebiet liegen Gutachten zur Grundwassersituation und zur Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens vor.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder in nachster Umgebung zu einem festge-
setzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet.

Das Vorhaben liegt im vorgeschlagenen Wasserschutzgebiet (Schutzzone III B) der
Wasserversorgung der Rastberggruppe®’.

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet des Klingengrabens, einem Gewasser
dritter Ordnung. Die Klingenweiher sind als technischer Hochwasserschutz planfest-
gestellt.

Die bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Bdéden leisten einerseits einen Bei-
trag zur Grundwasseranreicherung, andererseits besteht auch die Gefahr von
Nitrat- und Phosphateintragen in das oberflachennahe Grundwasser.

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet liegt am ndérdlichen Rand der Kernstadt Wassertriidingen, gewisser-
maBen im Ubergang vom Freilandklima zum Stadtklima des dichter bebauten
Ortszentrums. Die offenen, unbebauten Flachen haben als Kaltluftproduktionsflache
in Siedlungsnahe Bedeutung fir das Mikroklima.

Es werden keine wichtigen Luftaustauschbahnen berihrt.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Nahe zum Klingenweiherpark und zur freien Landschaft zeichnet den Standort
des geplanten Wohngebiets aus, ohne dass das Gebiet selber eine besondere Be-
deutung fur das Landschaftserleben hat.

Prégend sind die leichte Hanglage und der Obstbaumbestand im Siiden des Plange-
biets.

Der Geltungsbereich liberschreitet die bisherige Siedlungsgrenze.

Sudlich und westlich angrenzend ist bereits Wohnbebauung vorhanden.

Schutzgut Mensch

Die Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Fldchen im Plangebiet haben nur eine
geringe Erholungsfunktion.

Durch die nérdlich angrenzende Tennisanlage wirkt Sportlarm auf das Plangebiet
ein. Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV werden wahrend der Ruhezeiten,
vor allem nachts, teilweise Uberschritten8,
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Durch die im Plangebiet bestehende Mobilfunkstation entstehen elektrische, mag-
netische und elektromagnetische Felder. Gleiches gilt flir die das Plangebiet
querende 20 kV-Freileitung.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet ist unbebaut und wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Im Westen und Siden befinden sich schutzbedtirftige Wohnnutzungen. Im Norden
eine genehmigte Tennisanlage.

Im Plangebiet liegen eine Mobilfunkstation, eine 20 kV-Freileitung sowie bestehende
Versorgungsleitungen, z.B. Stromleitungen und Telekommunikationslinien.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich das Bodendenkmal D-5-6929-
0020 (Grabhigel mit Bestattungen vorgeschichtlicher Zeitstellung)>°.

Die Nahe zum Bodendenkmal und die Lage des gesamten Planungsgebiets in einer
topographisch-siedlungsgtinstigen Lage auf einem Hang oberhalb eines Gewassers
lassen weitere, bislang unerkannte Bodendenkmaler vermuten.

9.2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

bei Durchfiithrung der Planung

Bei der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
wird (wenn madglich) in bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen differenziert.

Anlagebedingte Auswirkungen sind solche, die durch den Baukdrper selbst verursacht wer-
den. Baubedingte Auswirkungen sind hingegen zeitlich begrenzt und sind wahrend der
Bauphase von Bedeutung. Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch den Betrieb
selbst sowie durch die Unterhaltung der Anlage.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Quantitative und qualitative Verluste von Vegetations- und Freiflachen (baubedingt)
Beeintrachtigung von Tieren durch optische Stérungen (bau- und betriebsbedingt)

Beeintrachtigung von Tieren durch Larm- und Abgasemissionen (bau- und betriebs-
bedingt)

Beeintrachtigung von Tieren durch Erschitterungen (baubedingt)

Bei Eingriffen in den Gehdlzbestand Verlust von Habitaten geschitzter Végel

Bewertung:

Durch die Siedlungserweiterung nach Norden geht Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen verloren. Die nordlichen Teilflachen werden bisher landwirtschaftlich intensiv
genutzt und ein Vorkommen zahlreicher Vogelarten wurde nachgewiesen. Da es
sich dabei aber vorwiegend um , Allerweltsarten™ handelt, kann davon ausgegangen
werden, dass keine populationsbezogene Verschlechterung erfolgt. Weitere ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten konnten nicht nachgewiesen werden. Die
Wirkfaktoren treten insbesondere in den Randgebieten des Geltungsbereichs ein.
Durch Zufahrten ist vor allem die Gruppe der Vogel betroffen, deren Fortpflanzungs-
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und Ruhestatten in den Hecken im Norden und im Streuobstbestand im Siden lie-
gen. Der Ausbau der vorhandenen StraBen fir Zufahrten ist mit Eingriffen in die
Gehodlzbestande verbunden. Aufgrund dessen sind die bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Umweltauswirkungen auf das Schutzgut von geringer bis
mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Boden

Geringes Risiko der Bodenverschmutzung, v.a. wahrend der Bauphase.
Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen.

Verlust von unversiegeltem Boden.

Abgrabungen wahrend der Bauphase

Beeinflussung des Bodenhaushalts

Periodische Durchnassung der Béden durch Stau- und Sickerwasser ist méglich.

Bewertung:

Die bau - und betriebsbedingten Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den werden als gering eingestuft. Anlagebedingt ergeben sich dagegen
Umweltauswirkungen mit mittlerer Erheblichkeit.

Schutzgut Wasser

Geringes Risiko der Grundwasserverschmutzung, v.a. wahrend der Bauphase.
Reduktion der Grundwasserneubildung.

Erhohter Abfluss durch Versiegelung kann bei entsprechender Regenriickhaltung
vernachlassigt werden.

Periodische Durchnassung der Béden durch Stau- und Sickerwasser ist moglich.

Bewertung:

Flr das Schutzgut Wasser muss zwischen Auswirkungen auf das Grundwasser und
Auswirkungen auf das Oberfldchenwasser unterschieden werden.

Wahrend fiur das Oberflaichenwasser bau- und anlagebedingte Umweltaus-
wirkungen geringer bis mittlerer Erheblichkeit nicht ausgeschlossen werden
kdnnen, wird flir das Grundwasser bau-, anlage- und betriebsbedingt mit
nicht erheblichen Auswirkungen gerechnet.

Schutzgut Luft und Klima

Baubedingte Beeintrachtigung der Lufthygiene durch Baufahrzeuge und Staubent-
wicklung.

Anlagebedingte Verringerung der Kaltluftproduktion.

Keine anlage- und betriebsbedingte Beeintrachtigung wichtiger Luftaustauschbah-
nen.

Reduzierungen der Windgeschwindigkeiten und mikroklimatisch wirksame Tempe-
raturerhdhung durch Gebdude und Flachenversiegelung koénnen nicht
ausgeschlossen werden.



Bewertung:

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft werden insgesamt als gering eingestuft.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild kann baubedingt temporar durch Baumaschinen und techni-
sche Anlagen gestért werden.

Durch die beabsichtigte zusatzliche Bebauung der Flache wird es anlagenbedingt zu
einer Veranderung Orts- und Landschaftsbildes kommen.

Teilweiser Verlust der ortbildpragenden Gehdlzbestande durch den Ausbau der Su-
detenstraBe und des Flurweges FI. Nr. 2560, Gmkg. Wassertriidingen.

Bewertung:

Das Gebiet selber hat keine besondere Bedeutung fiir das Landschaftserleben. Be-
stehende Wohnbebauung grenzt westlich und sidlich an die Flachen an. Aufgrund
der Hanglage und dem teilweisen Verlust von ortsbildpragenden Gehdlzbestdnde
kann bau-, anlage- und betriebsbedingt mit einer mittleren Erheblichkeit ge-
rechnet werden.

Schutzgut Mensch

Baubedingt sind erhdéhte Larm- und Schadstoffimmissionen zeitlich befristet
madglich.

Betriebsbedingt muss mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens und damit ver-
bundenen Belastungen gerechnet werden. Diese liegen in einem fiur
Wohnnutzungen Ublichen Rahmen®°,

Bestehende Wanderwege werden nicht beeintrachtigt.

Bewertung:

Fir das Schutzgut Mensch wird unterschieden, zwischen Auswirkungen durch Be-
eintrachtigung der (Nah-) Erholungsfunktion der Landschaft und zwischen
Auswirkungen durch Larmemissionen.

Aufgrund der Vorpragung sowie der Lage am Siedlungsrand werden die bau-, an-
lage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf die Erholungsfunktion als
gering erheblich eingestuft.

Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen sind aufgrund
der bestehenden Vorbelastung als gering einzuschatzen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Ehemals landwirtschaftlich genutzte Flachen gehen verloren.
Das Auffinden von Bodendenkmalern ist mdglich.

Beeintrachtigungen von Baudenkmadlern oder sonstigen, gesetzlich geschitzten
Kulturglitern kdnnen ausgeschlossen werden.
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Beeintrachtigungen der vorhandenen Funkmastanlage sind nicht zu erwarten. Der
Bestandsschutz wird berlicksichtigt. Erweiterungsmdéglichkeiten der bestehenden
Anlage bleiben erhalten®?.

Beeintrachtigungen der bestehenden Tennisanlage durch das geplante Wohngebiet
sind nicht zu erwarten. Der Bestandsschutz wird berlcksichtigt.

Erhebliche Beeintrachtigungen der umliegenden Wohnnutzungen und des Wohn-
wertes sind durch eine dem Bestand entsprechende Art der geplanten baulichen
Nutzung nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen an Bestandsgebduden im Bereich der westlichen und stdlichen
Anlieger sind auszuschlieBen®2,

Bestehende Versorgungsleitungen missen beriicksichtigt und in Abstimmung mit
den Versorgungstragern angepasst.

Bewertung:

Bau-, anlagebedingt und betriebsbedingt ist mit geringen bis mittleren
Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu rechnen.
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Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen auf die Schutzgtiter kann wie folgt zusammen-

gefasst werden:

Schutzgut Baubedingte Anlage-be- Betriebs-be- Gesamt-
Auswirkun- dingte dingte beurtei-
gen und Auswirkun- Auswirkun- lung der
Risiken gen und gen und Erheblich-

Risiken Risiken keit

Tiere und -/ -- -/ -- - /-- -/ --

Pflanzen

Boden - -- - -

Oberflachen- -/ -- -/ -- - -/ ==

wasser

Grundwasser - - - -

Luft und Klima - - - -

Orts- und - - -- - - - -

Landschaftsbild

Mensch - - - - -

Erholung

Mensch - Larm - - - -

Kultur- und === = /== = S/ ==

Sachglter

- - - hoch == mittel = gering

Tabelle 7: Zusammenfassende Einschatzung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Wechselwirkungen

Der derzeitige Umweltzustand des Gebietes und die voraussichtlichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die untersuchten Schutzgiter sind oben beschrieben. Die einzelnen Schutz-
glter beeinflussen sich gegenseitig in vielfaltiger Art und Weise:

Bodenart und Wasserhaushalt haben beispielsweise Einfluss auf die Vegetation einer Fla-
che. Dort entwickeln sich Pflanzengesellschaften und Biotopstrukturen, die wiederum von
geschiitzten Arten als Lebensraum oder zur Nahrungssuche genutzt werden kénnen.

Der handelnde Mensch verandert alle Schutzgtiter mehr oder weniger nachhaltig und pragt
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild. Gleichzeitig wirkt sich der Zustand der Umwelt
auf das Wohlbefinden des Menschen aus.

Landwirtschaftliche Flachen gehen verloren. Gleichzeitig wird neuer Wohn- und Lebens-
raum flr den Menschen geschaffen.

Bestehende Versorgungsleitungen werden erweitert und modernen Anforderungen ange-
passt.



Durch die Versiegelung des Schutzgutes Bodens gehen fir das Schutzgut Pflanzen und
Tiere wertvolle Strukturen verloren und die Neubildungsrate fiir das Schutzgut Grundwas-
ser wird beeintrachtigt.

Gleichzeitig kdnnen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen fir die einzelnen Schutz-
guter zur Verbesserung der Gesamtsituation beitragen:

So wird z.B. die Flache gleichzeitig zur Realisierung von grinordnerischen sowie Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen genutzt, wodurch negative Umwelteinwirkungen auf den
Menschen reduziert und parallel dazu positive Effekte flir die (brigen Schutzglter erreicht
werden.

Die vorgeschlagenen Ausgleichs- und minderungsmaBnahmen wie z.B. der private Griin-
streifen entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze, die Blihstreifen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen, die Festsetzungen zu Baumpflanzungen und die verbindlichen Vorgaben
zur Bepflanzung der Grundstiicke haben einen positiven Einfluss auf verschiedene Schutz-
guter, z.B. den Lebensraum von Tieren und Pflanzen, Luft und Klima oder das Orts- und
Landschaftsbild.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
sind durch das Planungsvorhaben nicht zu erwarten.

9.2.4 Prognose der Umweltauswirkungen der Null-Variante

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Nichtdurchfiithrung der Planung

Ohne Aufstellung des Bebauungsplanes kénnen die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
nicht bebaut werden und das Vorhaben nicht realisiert werden. Die Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken kann nicht ausreichend gedeckt werden. Dies kann mittel- oder
langfristig negative Auswirkungen auf die Einwohnerzahl der Stadt Wassertridingen und
damit auf Kultur- und Sachgliter haben.

Bei Fortdauer der landwirtschaftlichen Nutzung als Acker sind keine erheblichen Verande-
rungen des derzeitigen Umweltzustands zu erwarten. Gleichzeitig blieben Dinger- und
Schadstoffeintrag durch die Landwirtschaft und Immissionen auf das Plangebiet durch be-
stehende Nutzungen bestehen.

Die Ortsbildprdagenden Gehdlze entlang des Flurweges Fl. Nr. 2560, Gmkg. Wassertridin-
gen und entlang der SudetenstraBen bleibt erhalten.

9.2.5 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung erheblicher Auswirkungen

Um erhebliche Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu vermeiden oder zu mindern,
werden die nachfolgenden MaBnahmen vorgeschlagen:

Schutzgut Tiere und Pflanzen
» Erhalt, Ersetzen und Ergéanzen der Obstbédume beim Ausbau der Sudetenstrale.

» Vorschléage fir Ersatz- und Neupflanzungen und zur Auswahl standortgerechter
Pflanzen im Plangebiet.

= Vorschriften zur Begriinung der Freiflachen bzw. unbebauten Flachen.
= Verwendung heimischer standortgerechter Gehélzarten.

= Beschrankung der Schnitt- und Rodungsphase auBerhalb der Vegetations-, Brut-
und Aufzuchtzeit in der Zeit vom 30. September bis zum 01. Marz.



Durchlassigkeit zur freien Landschaft fir Kleintiere (z.B. Igel).
Festsetzten der vorgeschlagenen CEF-MaBnahme gemaB saP.

Reduzieren des Versiegelungsgrades und Sicherstellen eines ausreichenden Anteils
privater Grinflachen durch Vorschriften und Begrenzung der tiberbaubaren Grund-
stlicksflache

Festsetzen einer Ausgleichsflache zur Entwicklung einer Obstwiese im norddstlichen
Bereich des Plangebiets.

Entwicklung der straBenbegleitenden Verkehrsflachen als artenreiche Blihstreifen
als Beitrag zur Biodiversitat.

Schutzgut Boden

Flachensparende ErschlieBung.
Begrenzen der Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Einschranken der Bodenversiegelung durch Festsetzen einer maximal zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ)

Festsetzung zur Gestaltung der unbebauten Fléchen der bebauten Grundstlicke
(Verbot von Steingarten) zur Verbesserung des Boden- und Wasserhaushalts.

Schutzgut Wasser

Erhalt der Versickerungsfahigkeit auf den Baugrundstiicken durch Begrenzen der
Uberbaubaren Grundstlicksflache und der zulassigen GRZ.

Entwasserung des Baugebiets im Trennsystem, um die 6rtliche Kanalisation zu ent-
lasten und Abflussspitzen zu mindern.

Regenwasserrickhaltung auf den Grundstiicken. Die Sammlung von Niederschlags-
wassern der Dachflachen in Zisternen und eine anschlieBende Nutzung liefert einen
Beitrag zur Schonung wertvollen Trinkwassers.

Brauchwassernutzung (Grauwassernutzung) wird empfohlen.

Verwendung versickerungsfahiger Belage flr Stellplatze und Zufahrten als Beitrag
zur Reduktion des erhdhten Oberflachenabflusses wird empfohlen.

Festsetzung zur Gestaltung der unbebauten Flédchen der bebauten Grundstiicke
(Verbot von Steingarten) zur Verbesserung des Boden- und Wasserhaushalts.

Schutzgut Luft und Klima

Festsetzungen zur Bepflanzung von privaten Grundstiicken mindern Auswirkungen
auf das Mikroklima.

Festsetzungen zum Begriinen von Flachdachern tragen zur Verbesserung des Mikro-
klimas bei.

Die Verwendung von Solarenergie (Photovoltaik und Brauchwassererwarmung) wird
empfohlen.

Festsetzung zur Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(Verbot von Steingarten) tragen zur Verbesserung des Lokalklimas bei.



Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Ubergang des Plangebiets zur freien Landschaft wird mit einem mindestens 3 m
breiten privaten Grinstreifen an der 6stlichen Grenze eingegriint und so in die Land-
schaft eingegliedert.

Begrenzen der Gebaudehdhen durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen
Wandhohe.

Schaffen neuer o6ffentlicher Griinflachen.

Vorschriften zur Begriinung der 6ffentlichen Freiflachen bzw. unbebauten privaten
Flachen unter Verwendung heimischen Arten.

Schutzgut Mensch

Umsetzen der empfohlenen MaBnahmen zum Schutz vor Sportslarm.
Festsetzen der Nachweispflicht im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
bzw. Freistellungsverfahrens®3,

Erhalten und Verbessern der Wegeverbindungen in den angrenzen Klingenweiher-
park und die umgebende Landschaft fiir FuBganger und Radfahrer.

Vermindern der optischen Beeintrachtigung durch breite Griinstreifen und gartneri-
sche Anlage der unbebauten Flachen.

Schaffen neuer 6ffentlicher Grinflachen und Treffpunkte im 6ffentlichen Raum zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Berticksichtigen der denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen zum Bodendenk-
malschutz (Hinweis auf die Bestimmungen der Artikel 7 und 8 des BayDSchG).

Ricksichtnahme auf die genehmigte Sportnutzung im Norden durch
SchallschutzmaBnahmen im geplanten Wohngebiet.

Rlcksichtnahme auf umliegende Wohnnutzungen durch Festsetzung
einer der umgebenden Bebauung entsprechenden Art der baulichen Nutzung.

Verkabeln der bestehenden 20 kV-Freileitung in Abstimmung mit den
Versorgungstragern.

Verlegen bestehender Versorgungsleitungen bzw. Sichern der Leitungen
durch im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeiten.

Schaffen neuer Wohnangebote fir Menschen aller Altersgruppen.

63 Ingenieurbiro Kottermair GmbH: Schalltechnische Untersuchungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes
~Am Sltdhang I" in der Stadt Wassertriidingen, Landkreis Ansbach, Altomunster, 20.09.2021



9.3 Anderweitige Planungsmaodglichkeiten

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 49 ,Am Sidhang I" sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohngebiets am nérdlichen Ortsrand der
Stadt Wassertridingen geschaffen werden. Die Flachen sind bereits im Flachennutzungs-
plan der Stadt Wassertridingen als Wohnbaufldchen dargestellt. Ein GroBteil der Flachen
im Geltungsbereich ist zeitnah verfiigbar.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten, insbesondere die Nutzungsmaglichkeiten von Innen-
entwicklungspotentialen oder die Realisierung noch unbebauter Wohnbauflachen westlich
des Klingenweiherparks wurden erértert.

Aus den in den vorliegenden Unterlagen dargestellten Griinden und Standortvorteilen des
Baugebiets ,Am Sidhang" und der Tatsache, dass ein GroBteil der Flachen fir die Stadt
verfligbar ist, hat sich der Stadtrat Wassertriidingen flr die vorliegende Planung entschie-
den.

9.4 Zusatzliche Angaben

(Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse)

» Angaben zum speziellen Artenschutz liegen in Form einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) vom August 2021 vor (vgl. Anlage 2)

= Angaben zur bestehenden Larmsituation aufgrund der angrenzenden Sportanlage
liegen in Form von schalltechnischen Untersuchungen vom September 2021 vor
(vgl. Anlage 3)

= Aussagen zum Baugrund, das mégliche Vorkommen von Schichtenwasser und moég-
lichen Vernassungen, zu moglichen Auswirkungen auf Bestandsgebaude und
Auswirkungen durch abflieBendes Oberflachenwasser kdnnen den Untersuchungen
der KP Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Boden mbH vom 10.02.2022 enthom-
men werden (vgl. Anlage 6).

» Zusatzliche Informationen zur Entwasserung und zu mdglichen Auswirkungen durch
abflieBendes Oberflachenwasser liegen dariber hinaus in Form einer vom Ingeni-
eurblro Heller GmbH aus Herrieden erstellten Kurzbeschreibung zur geplanten
Entwasserung des Baugebiets ,Am Sitdhang I" vor (vgl. Anlage 7).

= Zusatzliche Angaben zum voraussichtlichen Verkehrsaufkommen kénnen der Kurz-
stellungnahmen der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH aus Miinchen
enthommen werden (vgl. Anlage 9).

= Zur Eignung geplanter Ausgleichsfldchen und AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des
geplanten Wohngebietes ,Am Sltdhang I" liegen Bewertungen des Dipl. Biologen
Ulrich MeBlinger und der Landschaftsarchitektin Tanja Strauch aus Ellingen vor (vgl.
Anlagen 10, 11 und 12).

» Bodendenkmaler im Plangebiet sind bisher nicht bekannt. Eine archaologische qua-
lifizierte Voruntersuchung soll im Vorfeld der geplanten ErschlieBungsmaBnahmen
in Abstimmung mit dem BayLfD durchgefiihrt werden.

= Wie groB die Anteile des ab- und zuflieBenden Ziel-/Quellverkehrs Gber den Bau-
denhardtweg bzw. Uber die StaatsstraBe 2221 sind, kann derzeit aufgrund
fehlender aktueller Verkehrsdaten nicht sicher abgeschatzt werden.

» Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf wurde nach den Vorgaben des Bayeri-
schen Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" vom Januar 2003 ermittelt.



9.5 Monitoring

GemalB § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchflihrung der Bauleitpléne eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

AuBerdem soll sichergestellt werden, dass die festgeschriebenen Ausgleichs- und Kompen-
sationsmaBnahmen ihre 6kologische Funktion ibernehmen kénnen.

Aus fachlicher Sicht wird die Erstellung eines Monitoring-Zeitplans mit entsprechenden Mo-
nitoring-MaBnahmen empfohlen, z.B. durch regelmaBige Flurbegehungen und
Fotodokumentationen. Uber deren Umsetzung entscheidet die Stadt.

Termin Monitoringaufgabe
Vor Beginn der ErschlieBungsmaB- - Wurden Anpflanzungen entsprechend
nahmen der Bebauungsplanung in der Erschlie-

Bungsplanung berlicksichtigt?
- Ist ein konkreter ErschlieBungsbedarf
vorhanden?

Nach vollstandiger ErschlieBung - Wurden die AusgleichsmaBnahmen ent-
sprechend der Bebauungsplanung
vollstandig umgesetzt?

- Wurden alle Anpflanzungen mit den auf-
gefihrten  einheimischen  Gehdlzen
umgesetzt?

- Wie hoch ist der Versiegelungsgrad ins-
gesamt, stimmt dies mit der Prognose
Uberein?

Tabelle 8: Beispiel fur den Ablauf eines Monitorings

9.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Wassertridingen plant nérdlich der SudetenstraBe ein neues Baugebiet, um den
ortlichen Bedarf an Wohnungen und die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken decken zu
kdénnen.

Im Umweltbericht sind die verfiigbaren umweltrelevanten Informationen zum Plangebiet
zusammengestellt und bewertet, um eine sachgerechte Abwagung zu erleichtern. Er be-
schreibt unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben und vorliegender Gutachten
zum speziellen Artenschutz und zum Schallschutz, geeignete MaBBnahmen, wie negative
Umweltauswirkungen vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden kénnen.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung dienen der Gemeinde bei der Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange im Zuge der Bauleitplanung, zu denen insbesondere auch die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gehdren.

Die Umweltpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Uberschreitung der bisherigen
Siedlungsgrenze und die Bebauung am Hang insbesondere das Schutzgut Orts- und Land-
schaftsbild beeintréchtigt werden. Die vorgeschlagenen MaBnahmen zum Begrenzen der
Gebaudehdhe und zur Begriinung des StraBenraums kénnen diese Auswirkungen mindern.



Das Plangebiet ist als Standort fir die Entwicklung eines Wohngebiets grundsatzlich geeig-
net, da der GroBteil der geplanten Flachen Uber ein geringes Konfliktpotential (z.B. Flache
mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaft) verfiigt. Die Auswirkungen auf
Flachen mit héherem Konfliktpotential (z.B. Obstbaume entlang der Sudetenstralle) wer-
den durch vorgeschriebene ErhaltungsmaBnahmen und Ersatzpflanzungen abgemindert.

Der Bedarf an zusatzlichen Wohnungen und Bauflachen und alternative Planungsmaglich-
keiten wurden im Verlauf des Bauleitplanverfahrens Uberprift und sind in den vorliegenden
Unterlagen dargestellt.

Die genehmigte Nutzung der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Sportnutzung ist
bericksichtigt. Wenn die in den Schalltechnischen Untersuchungen vom September 2021
empfohlenen Vorkehrungen getroffen werden, kdnnen erhebliche Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Mensch ausgeschlossen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrleistet werden.

Im Ergebnis der vorliegenden Gutachten und Stellungnahmen, z.B. zum Baugrund und zur
Entwasserung des Plangebietes, sind Schaden oder Nutzungseinschrankungen fir die um-
liegenden Wohnnutzungen nicht zu erwarten.

Moglichkeiten, verkehrsberuhigende MaBnahmen am StraBenbestand, z.B. im Bereich des
Baudenhardtweges, zu realisieren oder zusatzliche Verkehrsverbindungen zur Ansbacher
StraB3e zu schaffen, bestehen unabhdangig von der Planung weiter.

Die bestehende Mobilfunkanlage im Nordosten des Plangebiets bleibt erhalten. Eine Beein-
trachtigung der Menschen durch elektromagnetische Felder kann nach vorliegenden
Untersuchungen ausgeschlossen werden, auch wenn die Anlage erweitert wirde.

Ein Verlust maglicherweise auftretender Bodendenkmaler kann ausgeschlossen werden.

Durch den Erhalt und den Ausbau vorhandener Wege in die Landschaft ist es mdéglich, die
umgebende Landschaft wie bisher zu Erholungszwecken zu nutzen.

Bei der Umsetzung der in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) empfohlenen
MaBnahmen sind Verbotstatbestdande nach dem Bundesnaturschutzgesetz ausgeschlossen.
Lebensraume fiir Vogel werden ausgeglichen.

Mit der Entwicklung des Wohngebietes geht landwirtschaftliche Produktionsflache verloren.
Durch die vorgeschlagenen Festsetzungen des Griinordnungsplans kann jedoch der Eingriff
auf die Flachen gemindert werden.

Schon heute ist das Plangebiet durch angrenzende bestehende Wohnbebauung vorgepragt.
Durch kleine Grundstlcksflachen, geringe ErschlieBungsflachen und das Angebot an ver-
dichtetem Wohnungsbau (z.B. Doppel- und Mehrfamilienhduser) kann der
Flachenverbrauch flr das neue Wohngebiet geringgehalten werden. Die Entwicklung der
Wohngebietsflachen stellt deshalb eine sinnvolle Ortsabrundung dar.

Durch die Entwicklung des geplanten Wohngebiets verbleiben insgesamt keine erheblichen
und dauerhaft nachteiligen Umweltauswirkungen.



