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Tagesordnung

Offentliche Sitzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. Ne 5 fiur einen Teilbereich zwischen
der St 2255 und dem Strither Berg - Wohngebiet und Pflegeeinrichtung
Weinberg West

a) Bericht tiber die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

b) Offenlegungsbeschluss gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und Beschluss zur
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB

c) Eckpunkte des Durchfiihrungsvertrags

d) Weitergehende Beschlisse

Verlangerung der Sanierungsgebiete 1, 2, 3, 4, 6A, 7 und 8A

Bebauungsplan Nr. 72 "fur ein Teilgebiet zwischen KarlstraRe, Turnitzstral3e,
CronegkstralRe und Karolinenstraf3e"

a) Bericht Uber die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Tréager
offentlicher Belange

b) Offenlagebeschluss gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Antrag Bindnis90/Die Grunen -
Erlass einer Gestaltungssatzung zu Werbeanlagen

Herrieder Tor - Tragwerksgutachten - Sachstand

Antrag Bindnis90/Die Griinen - Gebadudeenergiemanagement
Ersatzneubau Funktionsgebéude Hofgarten

Widmung privater Flachen zur Ortsstral3e "Am Anger"
Anfragen/Bekanntgaben

Bekanntgabe des Wegfalls der Geheimhaltung der in der nichtoffentlichen
Sitzung gefassten Beschlisse (8 37 GeschOStR)
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Oberburgermeister Thomas Deffner eroffnet die Sitzung und stellt fest, dass
ordnungsgemald und termingerecht zur Sitzung des Bauausschusses geladen wurde
und die Beschlussfahigkeit gegeben ist.

Offentliche Sitzung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. Ne 5 fir einen Teilbereich
zwischen der St 2255 und dem Strither Berg - Wohngebiet und
Pflegeeinrichtung Weinberg West

a) Bericht uber die frihzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung

b) Offenlegungsbeschluss gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beschluss zur
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

c) Eckpunkte des Durchfihrungsvertrags

d) Weitergehende Beschlisse

TOP 1

Frau Heinlein berichtet Uber den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Ne 5 fur
einen Teilbereich zwischen der St 2255 und dem Striuther Berg — Wohngebiet und
Pflegeeinrichtung Weinberg West. Frau Heinlein stellt zu Beginn den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan anhand einer Prasentation vor und spricht
anschlieend tber die aktuellen Entwicklungen.

Frau Heinlein berichtet zundchst Uber die redaktionellen Erganzungen zum
Entwicklungsgebot:

2.1.2 Flachennutzungsplan (FNP) mit Landschaftsplan (LP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan (LP) der Stadt Ansbach ist der
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Uberwiegend als Wohnbauflache
dargestellt. Lediglich entlang der Staatsstrale im Westen des Geltungshereichs ist ein
Grunstreifen, hier Flache fir Acker- oder Grinland gekennzeichnet. Im Siden des
Geltungsbereichs ist laut FNP eine Hauptverkehrsstralle vorgesehen, welche mit dem
vorliegenden Bebauungsplan realisiert wird. Sidlich daran anschlielfend sind gemischte
Bauflachen dargestellt. Parallel der Staatsstralle ist ein Hinweis auf erforderliche
Schallschutzmaflnahmen gegeben.

Der umgebende Bereich um den Geltungsbereich wird im Norden und Osten ebenfalls als
Wohnbauflache, im Siden als gemischte Bauflachen und im Westen als Grinflachen sowie
sonstige Uberértliche Hauptverkehrsstralte dargestellt.

Die angestrebten Festsetzungen des Bebauungsplans sind im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
aus den Darstellungen des Flachennutzungs- und Landschaftsplans entwickelt.

Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets auf dem verhaltnismanig kleinen Teil der im
Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Bauflache rechtfertigt sich aus dem Ubergang
in eine konkrete Planstufe. Im - seit Dezember 2000 - wirksamen Flachennutzungsplan wurde
seinerzeit die Wohnbauflache zwischen der St 2255 und der Stralle Strither Berg auf
Grundlage eines konkreten Antrags neu ausgewiesen. Die von Sitden an die vorgesehene
Durchbindung heranreichende Flache wurde - lediglich als Ergénzung bzw. Arrondierung der
bestehenden Bebauung und ohne ausdricklichen Anlass - als gemischte Bauflache
ausgewiesen. Der Ubergang von gemischter Bauflache zur Wohnbauflache orientiert sich nun
neu an der vorhandenen, von Nordosten nach Sidwesten wverlaufenden, sildlichen
Grundstlicksgrenze des Flurstlicks Nr. 108, Gemarkung Neuses.

Im Vollzug des Stadtratsbeschlusses vom 29.01.2019 lag der Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Stand: 15.01.2019) in der Zeit vom 25.02.2019
bis einschlieRlich 11.03.2019 zur Einsichtnahme fir die Offentlichkeit aus. Die
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
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25.02.2019 zur Stellungnahme bis 28.03.3019 aufgefordert. Am 20.02.2019 fand ein
Scoping-Termin statt.

Die Anregungen / Stellungnahmen sind aus der Abwéagungstabelle ersichtlich. Interne
sowie die vorgebrachten externen Stellungnahmen haben zusammen mit einer
umfassenden Verkehrsuntersuchung zu der Anderung der Planung in der vorgelegten
Form geflhrt.

Nach dem aktuellen Stand der Planung sind 32 Hauser in Hausgruppen (Reihenhauser)
und ein Doppelhaus noérdlich der neuen Anbindung vorgesehen. In der
Pflegeeinrichtung sollen nach aktuellen Aussagen der Bayerncare als Investor dafur —
statt der bisher vorgesehenen 78-80 — ca. 110 Pflegeplatze entstehen.

Uber das bestehende Verkehrsgutachten (VLi Verkehrsplanung Link 20.04.2017)
hinaus wurde seitens der Verwaltung eine r&umlich und inhaltlich weitergehende
umfassende Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben. Dies erfolgte, um den v.a.
durch die Birgerinitiative BIFAN e.V. gedul3erten Bedenken Rechnung zu tragen und
die vorgetragenen Anregungen aufzunehmen. Aus den vorliegenden Stellungnahmen
sind die vorgebrachten Punkte direkt in die Aufgabenstellung eingeflossen. Damit sollte
eine fur den Fortgang des Bebauungsplanverfahrens fundierte Grundlage geschaffen
werden, die dem Stadtrat eine sachgerechte Abwagung ermdglichen soll.

Untersuchungsrahmen fur die erweiterte Verkehrsuntersuchung war im Kernbereich der
Abschnitt der Ruglander Stralle (OD St 2255) und der Staatsstrale 2255 aulierorts
zwischen der Weinbergschule und der Abzweigung zum Stadtteil Struther
Plateau/Klinikum. Uber den Kernbereich hinaus wurden die verkehrlichen Auswirkungen
auf ein erweitertes Untersuchungsgebiet zwischen der B 13/Rothenburger
Stral3e/Wlrzburger Landstral3e und der Hennenbacher StralRe/Schlof3stral3e betrachtet.

Im Bauausschuss vom 01.10.2019 wurde die Verkehrsuntersuchung durch das
ausfuhrende BiUro WVI Verkehr Infrastruktur anhand einer digitalen Prasentation
vorgestellt. Insbesondere wurde auf die Abschatzung der Verkehrsnachfrage fir das
geplante Baugebiet ,Weinberg West® sowie auf die Bewohnerzahlen und das
Verkehrsaufkommen eingegangen. Zudem wurde auf die am 09.10.2019 stattfindende
Birgerbeteiligung verwiesen.

Im Bauausschuss vom 25.11.2019 wurde durch das Biuro WVi ein Uberblick tiber den
aktuellen Sachstand der Verkehrsuntersuchung gegeben und die Ergebnisse der
durchgefiihrten Burgerbeteiligung vorgestellt. Die aufgenommenen Anregungen und
Vorschlage wurden durch das Buro aufbereitet und mit der Verwaltung abgestimmt. Aus
den Ergebnissen ergaben sich bezogen auf das Jahr 2030 zehn Planfalle. Das Biro
wurde beauftragt, alle Planfélle vertieft zu untersuchen.

Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung wurden am 17.02.2020 im Bauausschuss
und am 18.02.2020 der Offentlichkeit vorgestellt. In allen, mit dem Verkehrsmodell
Ansbach untersuchten und bewerteten Varianten kdnnen die zusatzlichen Verkehre
durch da geplante Baugebiet Weinberg-West an den Knoten leistungsfahig abgewickelt
werden. Basierend auf den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung und in Abstimmung
mit den Vorhabentrdgern wurde im Stadtrat vom 29.09.2020 (Bauausschuss vom
14.09.2020) beschlossen, die Anbindung der Bayreuther Strafe an die St 2255 in
ausreichender Breite als Trasse im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur die kinftige
Planung freizuhalten und den Entwurf des Bebauungsplans entsprechend anzupassen.
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Weiter wurden unter der Bedingung des Inkrafttretens des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans u. a. folgende Mallhahmen zur Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur beschlossen:

- eine physische Abh&ngung der Ruglander Stral3e wird angestrebt

- Herstellung des Gehweges 6stlich / westlich an der StralRe ,Strither Berg®

- Umgestaltung der Bayreuther Straf3e mittels markierten Parkstanden &hnlich der
Galgenmiuhle

-Einrichtung einer Haltelinie ,bei Rot hier halten® in der Rettistralle vor der Einmindung
der Ruglander StralRe (Nordast).

In der Sitzung des Bauausschusses vom 19.04.2021 wurde ein Grundsatzbeschluss fur
die Fortfihrung der Planungen und die sich daraus ergebenden Randbedingungen und
Pflichten gefasst. Auf dieser Basis wurde der nun vorliegende Entwurf weiter erarbeitet.

Dieser Entwurf wurde am 6.10.2021 den Biirgern und Planungsinteressierten tber eine
Informationsveranstaltung im Onoldiasaal vorgestellt. Im Nachgang wurden von der
Birgerinitiative BIFAN erneut und wiederholt Bedenken und Anregungen vorgetragen,
die aber zum groRen Teil nicht direkt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens,
sondern erst nachrangig bzw. in Folge der Umsetzung des B-Plans gelést werden
konnen.

Die einzelnen Punkte werden wie folgt bewertet und wurden teilweise in Abstimmung
mit der StralRenverkehrsbehdrde bereits angestol3en:

» Einrichtung Streckenbezogenes Tempo 30 im Bereich des Pflegeheims wird geprift
(ggf. nach Realisierung und Inbetriebnahme des Pflegeheims).

» Fur versetzt angeordnete Stellplatze auf der Fahrbahn der Bayreuther Stral3e zur
Reduzierung der  gefahrenen Geschwindigkeit ~ wurde bereits  zur
Informationsveranstaltung am 21.10. eine Planung erstellt. Diese Planung ist in den
Anlagen beigeflugt (,Langsparker in der Bayreuther Stral3e®).

* Im Knotenbereich zum Strither Berg / Alte Ruglander Stral3e wurde eine
Querungshilfe Uber die Bayreuther Strale geplant (siehe Anlage ,Querungshilfe
Bayreuther Stralde®).

= die im Rahmen der Blrgerbeteiligung wurde eine weitere Querungshilfe im Bereich
des Spielplatzes Bayreuther Stral3e angeregt. Dies wird seitens der Verwaltung
gepruft.

= Die StraBenraumplanung der Anbindung der Bayreuther StralRe an die St 2255
entspricht dem verkehrstechnisch erforderlichen Mindestmalfd. Lediglich die
Schleppkurve eines dreiachsigen Millfahrzeugs fand hier Bericksichtigung.

» Die Alte Ruglander Stral3e wird nach Realisierung der neuen Durchbindung an die
St 2255 mittels einer Wendemadglichkeit fir den motorisierten Verkehr abgehéngt,
ein Gehweg an der Ostseite wird durch die Stadt gebaut.

» Hinsichtlich der privaten Zufahrten /StichstralRen am Strither Berg werden bereits
weit hohere Anspriche an die Sichtverhaltnisse erflillt als allgemein tblich.

= Gemall der RASt (Richtlinie fur die Anlage von Stadtstral3en) sind an
Knotenpunkten bei einer zulassigen Geschwindigkeit von 30 km/h Sichtfelder mit
einer Schenkellange von 30 m freizuhalten. Dies wird sonst maximal bei gro3eren
Parkplatzen gefordert. Diese werden jedoch hier auch fur die Zufahrten, die lediglich
dem Be- und Entladen dienen, freigehalten.
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Die Tempo 30 Zone wird vom Oberen Weinberg bis zur Einmindung zur Bayreuther
Stral3e heruntergezogen. In einer Tempo 30 Zone und allgemein einem Wohngebiet
ist auch damit zu rechnen, dass ein Fahrzeug ruckwarts (im eigenen Interesse
umsichtig und vorsichtig) aus einer privaten Zufahrt fahrt. Dieses wird ja auch
ebenfalls umsichtig und vorsichtig zuriicksetzen. Im Ubrigen darf ein Fahrzeugfiihrer
gem. 8§ 3 Abs. 1 StVO ,nur so schnell fahren, dass das Fahrzeug stéandig beherrscht
wird. Die Geschwindigkeit ist insbesondere den Stral3en-, Verkehrs-, Sicht- und
Wetterverhaltnissen sowie den personlichen Fahigkeiten und den Eigenschaften von
Fahrzeug und Ladung anzupassen.” Dazu gehdrt auch, dass man ggf. seine
Geschwindigkeit beim Bergabfahren oder in der Kurvenfahrt anpasst, oder eben
beim Zurlicksetzen.

Wendemadglichkeiten sind in den Bereichen mit mehreren Stellplatzen vorhanden.
Die Charakteristik und Wahrnehmung des Struther Bergs wird sich durch die
Bebauung verandern. Dementsprechend wird sich auch das Fahrverhalten
verandern.

Eine weitere Querungshilfe im Strather Berg wurde gepruft. Im Ergebnis ist, dass
eine bauliche Umsetzung aufgrund verschiedener Zwangspunkte (Sichtfelder,
Einfahren von Mdllfahrzeugen in den Unteren Weinberg, erforderliche kirzeste
Querung der StraRe durch die Fuf3géanger) leider nicht moglich ist. Zudem ist
aufgrund der Kfz-Verkehrsstarke im Zusammenhang mit einer Geschwindigkeit von
30 km/h eine Querungsanlage nach den Empfehlungen far
FuRRgangerverkehrsanlagen in der Regel entbehrlich.

Die Einrichtung einer Haltelinie in der Rettistra3e vor der Einmindung Riglander
Stral3e im Ruckstaubereich der Kreuzung ist entgegen der bisherigen Beschlusslage
(September 2020) nach intensiver Prifung durch die Stral3enverkehrsbehérde unter
Einbindung der Fa. Siemens Verkehrstechnik nicht méglich. Bei der Einrichtung der
Haltelinie ware die Sicht auf die Signalanlage zwingend erforderlich. Nachdem diese
Sicht derzeit nicht gegeben ist, misste die Lichtsignalanlage um einen weiteren
Signalgeber erweitert werden; zudem musste die Ampelsteuerung hinsichtlich der
Freigabezeiten Uberarbeitet werden. Diese Losung ware sehr kostenintensiv.

Als weitere Losung wurde die Wartelinie (gestrichelte Linie) geprtft. Diese Wartelinie
ware nicht verbindlich fur die Verkehrsteilnehmer, wirde aber ggf. den Verkehrsfluss
und das Verhalten der Verkehrsteilnehmer entsprechend sensibilisieren. Die
StralRenverkehrsbehdrde teilt auf Anfrage mit, dass die Einrichtung einer Wartelinie
zwar mdglich ware, aber aus Sicht der Stral3enverkehrsbehérde davon abgeraten
wird. Begruindung hierfir ist, dass die Wartelinie von den Verkehrsteilnehmern falsch
interpretiert werden kénnte und sich die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
verschlechtern wuirde. Die untergeordnete Riglander Stralle konnte als
Vorfahrtsstral3e interpretiert werden, was sich beim Linkseinbiegen als Unfallgefahr
herausstellen konnte. Auch auf eine Wartelinie wird demnach verzichtet- auch, da
durch das Abhangen der Ruglander Stral3e langfristig dieser Konfliktbereich
entfallen kann.

Zum nun vorliegenden Entwurf werden von der Verwaltung folgende Anmerkungen
vorgetragen:

Die Anzahl der Pflegeplatze hat sich im Laufe der Planung erhdht. Aus Sicht der
Verwaltung ist dies mdglich und wird deshalb dem Gremium zum Beschluss
vorgelegt.

Die Hohenverhaltnisse erfordern umfangreiche Gelandeveranderungen, punktuell
bis zu 3,0m (siehe textliche Festsetzungen Nr. 10.1). Dies wird zur Kenntnis
genommen.
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» Eine Stutzwand im Norden (an der ndrdlichen Grenze zur landwirtschaftlichen
Flache) ist nach der aktuellen Planung erforderlich und wird in Teilbereichen bis zu
etwa 2,0m hoch. Aus Sicht der Verwaltung wéare eine Stitzmauer an der
Grundstiicksgrenze in geringem Umfang bis zu etwa 50 cm akzeptabel. Nachdem
dies entgegen der Ansicht der Verwaltung beibehalten wurde, wird das Gremium
explizit darauf hingewiesen. Die Stitzmauer muf3 folglich mit einer Absturzsicherung
zum angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiick abgefangen werden.

» Eine erneute 6ffentliche Auslegung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kann
erst nach Vorlage der Stellungnahmen der Trager Offentlicher Belange
ausgeschlossen werden. Bislang stehen seitens dem Wasserwirtschaftsamt und
dem Umweltamt noch abschlielende Bewertungen zu den Belangen
Starkregenabfluss, Entwasserungskonzept und Immissionsschutz aus, weshalb trotz
grotmadglicher Bemuhungen die Notwendigkeit einer erneuten Auslegung vor dem
Satzungsbeschluss nicht auszuschliel3en ist.

Frau Heinlein spricht den Offenlegungsbeschluss gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB und den
Beschluss zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB an.

Alle Anregungen zum Bebauungsplanentwurf Nr. Ne 5 fur einen Teilbereich zwischen
der St 2255 und dem Striither Berg — Wohngebiet und Pflegeeinrichtung Weinberg
West wurden eingehend gepruft und abgewogen. Der Stadtrat tritt der Abwagung bei.
Die Anderungen werden wie vorgeschlagen in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommen.

Zum  vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird mit dem Investor ein
Durchfihrungsvertrag gem. 8 12 Absatz 1 BauGB geschlossen. Dieser ist vor dem
Satzungsbeschluss mit dem Vorhabentrager zu finalisieren und dem Stadtrat zur
Zustimmung vorzulegen.

Zur Realisierung des Bauvorhabens werden Vereinbarungen zu folgenden wichtigen
Eckpunkten getroffen:

e Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das Bauvorhaben spatestens 5 Jahre nach der
Erteilung der Baugenehmigung fertigzustellen.

e Der Vorhabentrager ubernimmt alle Planungskosten einschlie3lich erforderlicher
Gutachten; die personellen fur das Verfahren nétigen Aufwendungen der Stadt
werden mit einem Pauschalbetrag von 4.000,- € abgegolten.

e Der Vorhabentrager fuhrt die AusgleichsmalRnahmen auf einer von ihm gepachteten
Flache auf eigene Kosten durch und verpflichtet sich zum Unterhalt dieser
Ausgleichsflache Uber 25 Jahre. Die Sicherung der Ausgleichs- und
Unterhaltsverpflichtung erfolgt tber die Eintragung einer beschrankt personlichen
Dienstbarkeit und Reallast zugunsten der Stadt im Grundbuch. Der
Grundbuchvollzug ist vor Satzungsbeschluss zum Bebauungsplans nachzuweisen.

e Die Kosten Uber die Herstellung der Ausgleichsflache werden Uber eine Blrgschaft
abgesichert.

e Der Vorhabentrager tbernimmt die Planung und Herstellung der Anbindung der
Bayreuther Stral3e an die St 2255. Dazu muss eine Kreuzungsvereinbarung mit dem
Staatlichen Bauamt geschlossen werden. Die Straf3enbaulast und das Eigentum
gehen auf die Stadt tber.
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Die Planungs- und Herstellungskosten der neuen Anbindung werden zwischen Stadt
und Vorhabentrager im Verhaltnis 80:20 aufgeteilt (siehe Grundsatzbeschluss
19.04.2021).

In Umsetzung des Stadtratsbeschlusses vom 29.09.2020 wird mit dem
Vorhabentrager eine Mietpreisbindung mit dem Ziel der Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum vereinbart. Dabei wird die u. a. die Anzahl der
Reihenhauser, die Frist fur die Mietpreisbindung, die Hohe des Mietpreises sowie
die Sicherung uber eine Grundbucheintragung geregelt.

Vereinbarung eines AblGsebetrags als Ersatz fur die Pflicht zur Herstellung eines
Kinderspielplatzes

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zum Betrieb der Pflegeeinrichtung im geplanten
Allgemeinen Wohngebiet WA 2. Die Verpflichtung wird als beschrankt personliche
Dienstbarkeit zugunsten der Stadt im Grundbuch eingetragen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, planungsbedingte Folgekosten beziglich
erforderlicher MaRnahmen, die sich durch die Flachenversiegelung des neuen
Baugebiets und die damit einhergehende Verstarkung des oberflachlichen Abflusses
ergeben, teilweise zu Ubernehmen. Diese Folgekosten ergeben sich erst aus der
weiteren Planung und sind noch abzustimmen.

Die Stadt Ansbach beantragt bei der Regierung nach dem Bau der neuen
Durchbindung die Verschiebung der Ortsdurchfahrtsgrenze OD-V auf der
Staatsstraf3e mit allen Rechten und Pflichten.

Anschlie3end informiert Frau Heinlein das Gremium Uuber die weitergehenden
Beschlusse.

Zur Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur im Bereich des - das Plangebiet
umgebenden - Areals ,Wohngebiet Weinberg“ werden die folgenden Beschlisse
gefasst:

Die Bayreuther Strale wird mittels der Markierung von Parkstanden zur
Verkehrsberuhigung zeithah umgestaltet. Dem vorliegenden Vorentwurf der
Verwaltung vom 25.05.2021 wird grundséatzlich zugestimmt. Die Umgestaltung wird
spatestens im Zuge des Baus und der Verkehrsfreigabe der Durchbindung zur St
2255 erfolgen.

Im Knotenbereich zum Struther Berg / Alte Riglander Stral3e wird eine
Querungshilfe Uber die Bayreuther Straf3e geplant. Dem vorliegenden Plan der
Verwaltung vom 01.10.2021 wird zugestimmt.

An der Einmindung der Ruglander Strafe in die Rettistral3e wird (entgegen des
Stadtratsbeschlusses vom September 2020) auf eine Haltelinie und auf eine
Wartelinie verzichtet. Auf die Bedenken der Stral3enverkehrsbehorde wurde
ausdricklich hingewiesen.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und dem Bau der neuen Durchbindung
Bayreuther Stralle zur Staatsstralle wird spatestens zwei Jahre nach
Verkehrsibergabe der neuen Durchbindung die Ruglander Stral3e bei der
Einmindung in die Rettistral3e abgehangt.

Abschlielend fasst Frau Heinlein noch einmal zusammen und erklart, dass zum
jetzigen Zeitpunkt die Fragen zur Anzahl der Pflegeplatze, die Gelandeveranderungen
und die noch offenen Fragen z.B. zum Larmschutz besonders relevant sind.
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Frau Heinlein fragt an, ob die Abwéagungstabelle ausfiihrlich vorgestellt werden soll.

Herr Oberbirgermeister Deffner wendet sich dazu an das Gremium, welches auf eine
detaillierte Vorstellung verzichtet.

Aus dem Gremium

e wird eine Geschwindigkeitsbegrenzung (Tempo 30) gewlnscht.

werden Querungshilfen, wie Zebrastreifen oder ein Ful3gangeriiberweg angeregt.

» Herr Buschl erklart, dass die raumlichen Voraussetzungen fur eine Querungshilfe
nicht gegeben seien. Die Zustandigkeit fur Tempe 30 liege beim
StraRenverkehrsamt in einer verkehrsrechtlichen Anordnung. Uber eine
Geschwindigkeitsbeschrankung kénne ggf. im UVKA beraten werden, dies sei
jedoch nicht Teil des Verfahrens.

e wird die ,Abhangung“ der alten Struther Stral’e angesprochen.

wird die geplante Stutzmauer an der Grenze zum Feld, wie in der

Abwagungstabelle beschrieben, als unzureichend angesehen.

werden Fragen zum Betreiber der Pflegeeinrichtung gestellit.

wird auf eine Heckenpflanzung entlang der Staatsstral3e verwiesen.

wird anstatt eines Mischsystems, ein Trennsystem thematisiert.

wird eine bessere Anbindung an den OPNV angesprochen.

‘7. e o o o

Frau Heinlein erklart, dass fur die Abhangung der alten Strither Stral3e im Studen
ein Beschluss vorliegt. Eine bauliche Abhangung im Sidden gelte nicht far
FulRgéanger und Radfahrer. Aus dem Gremium wird in Frage gestellt, ob ein
Beschluss fiir eine Abhangung vorliegt, die sich nur auf den sudlichen Teil
bezieht.

» Die Stutzmauer ist als Absturzsicherung zu den landwirtschaftlichen Flachen
notwendig und wird mit einer Ladnge von 20 Metern und einer Hohe von 1,20
Metern geplant. Aus dem Gremium wird angemerkt, dass eine Stutzwand flr
landwirtschaftliche Maschinen kein Problem darstelle, sofern ausreichend
Abstand bestehe.

» Fur die Pflegeeinrichtung hat der Investor einen Partner, welcher die Einrichtung
betreibt. Der Vertragspartner der Stadt Ansbach ist der Investor. Eine Festlegung
im Grundbuch erfolgt mit der Einschrankung auf eine Pflegeeinrichtung und nicht
Wohnen.

» An der Staatsstralle besteht eine Bauverbotszone und somit von einer
Bepflanzung frei zu halten.

» Es besteht seitens der Awean bereits ein Entwasserungskonzept fur einen
Mischwasserkanal. Es gilt die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
abzuwarten. Planungsbedingte Folgekosten werde man mit dem Investor
absprechen.

> Eine Weiterfihrung des OPNV sei grundsatzlich moglich, aber nicht fir das

Bebauungsplanverfahren relevant, da die Entfernungsradien aus dem

Nahverkehrsplan zur ndchsten Haltestelle eingehalten sind.

Aus dem Gremium wird weiterhin

e angemerkt, dass das Biotop nicht mehr existiere.
¢ sich nach den Stellplatzen der Pflegeeinrichtung erkundigt.
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e darum gebeten, geschotterte Steingarten zu untersagen und dies im
Bebauungsplan festzulegen.

» Frau Heinlein erlautert, dass bis 2017 ein Biotop aus der Stadtbiotopkartierung
bestand, welches gerodet wurde. Aus dem Gremium wird angemerkt, dass es
sich um die Stilllegung einer landwirtschaftlichen Flache gehandelt habe.

» Herr Buschl erklart, dass die Stellplatze dem Bedarf der Pflegeeinrichtung
entsprechen, auch bei Schichtwechsel ausreichend seien und mit einer
beschrankt personlichen Dienstbarkeit gesichert werden.

» In den textlichen Festsetzungen werden geschotterte Steingéarten bereits explizit
ausgeschlossen, eine redaktionelle Anpassung ist nicht mehr erforderlich.

Weiterhin wird/werden aus dem Gremium

e Fragen zur Wartelinie gestellt.

e auf AusgleichsmaBnahmen im Rahmen des Starkregenkonzeptes und auf die
Ableitung des Oberflachenwassers im Mischwasserkanal hingewiesen.

e die Malinahmen zum Larmschutz kritisch betrachtet.

e auf lange Wege zwischen den Millbehaltern bzw. der Tiefgarage zu den
einzelnen Hausern hingewiesen.

» Herr Buschl berichtet, dass It. Auskunft der Stralenverkehrsbehorde die
Verkehrssicherheit durch eine Wartelinie nicht erhdht wird. Nach einer
Durchbindung zum Struther Berg und der folgenden Sperrung der alten Strither
Stral3e fur den Kraftfahrzeugverkehr ist eine Wartelinie hinfallig. Wichtig sei eine
bauliche Abh&ngung und keine Absperrung mit umlegbaren Pollern, die fur
Miullfahrzeuge und Rettungsdienst zusatzliche Hemmnisse darstellen. Eine
Abhéngung im Siden bote sich deshalb an, da sowohl die Entschéarfung der
Kreuzung durch Wegfall der Einmindung RettistralRe ermdglicht wird, als auch
die neue Verbindung zwischen der Staatsstrafl3e und der Bayreuther Stral3e eine
gute Verbindung zu den Anwesen entlang der Riuglander Stral3e darstellen wird.

» Ein wichtiger Punkt bei der Offenlegung werde der Larmschutz sein. Eine
Stellungnahme seitens des Staatlichen Bauamtes zur Larmschutzwand stehe
noch aus. Die Larmschutzregeln fir ein Allgemeines Wohngebiet muissen
gegeben sein und nachgewiesen werden.

» Herr Buschl zeigt anhand der Préasentation die Mullstandorte und Parkplatze auf.
Weitere Stellplatze werden oberirdisch dezentral entstehen.

Herr OberblUrgermeister Deffner betont abschlieRend, dass evtl. Fahrzeuge auch bei
einer Ampelschaltung griin bereits an der Wartelinie stehen bleiben. Somit wird ggf.
Platz verschenkt, eine Anderung sei bei Wunsch des Gremiums méglich.

Beschluss:

Der Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgendes zu beschliel3en:

Von den vorgebrachten Stellungnahmen wird Kenntnis genommen. Der Abwagung wird

beigetreten. Die Anregungen werden wie dargestellt im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. Ne 5 bertcksichtigt.
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Der geéanderten Planung des Vorhabentragers, insbesondere der Erhdhung der
geplanten Pflegeplatze in der Pflegeeinrichtung von bisher 78-80 auf 110 wird
zugestimmit.

Den o.g. Eckpunkten als Bestandteile des Durchfuihrungsvertrags wird zugestimmt. Die
Verwaltung wird ermachtigt, diese fur die nachfolgenden Abstimmungen des
Durchfihrungsvertrags zu vertreten.

Der Bebauungsplan Nr. Ne 5 fur einen Teilbereich zwischen der St 2255 und dem
Struther Berg — Wohngebiet und Pflegeeinrichtung Weinberg West in der Fassung vom
08.11.2021 ist gemalR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB ist
durchzufihren.

Die weitergehenden Beschlisse (Sachverhalt Buchstabe d)) werden zum Beschluss
erhoben.

Einstimmig beschlossen.

ITOP 2  Verlangerung der Sanierungsgebiete 1, 2, 3, 4, 6A, 7 und 8A |

Frau Heinlein stellt dem Gremium eine Zusammenfassung der Sanierungsgebiete vor
und berichtet Uber die geplante Verlangerung der Sanierungsgebiete 1, 2, 3, 4, 6A, 7
und 8A.

Gemal 8§ 235 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind alle Sanierungssatzungen, die vor
dem Stichtag 01.01.2007 erlassen wurden, bis 31.12.2021 aufzuheben. Die Satzungen
werden jedoch nicht per Gesetz und Fristablauf ungtiltig, sondern missen jeweils durch
Stadtratsbeschlisse aufgehoben werden.

Sollte eine Aufhebung dieser Satzungen nicht erfolgen, so koénnte eine
rechtsaufsichtliche Aufthebung erfolgen.

Auch eine Verlangerung der Sanierungssatzungen ist nur mit einer ausreichenden
Begrundung maglich. Jedoch hat es bis zur der Anderung des BauGB zum 01.01.2007
eine Durchfuihrungsfrist, die verlangert werden kdnnte, nicht gegeben.

Eine derartige Fristverlangerung ist generell im Falle des Sanierungsgebietes 8
,Herrieder Vorstadt* moglich und wurde auch bereits durch den Stadtrat entschieden.
Aufgehoben wurden bereits die Sanierungsgebiete 5 und 4a.

Alle anderen verbliebenen Sanierungsgebiete wurden jeweils im umfassenden
Verfahren beschlossen. Dies bedeutet, dass nach Abschluss der Sanierung jeweils die
Bodenwerterhdhung, Gegenuberstellung ,Bodenwert ohne Sanierung“ und ,Bodenwert
nach Sanierung“, ermittelt und abgerechnet werden muss. Ergibt sich eine
sanierungsbedingte (nicht allgemeine) Bodenwertsteigerung sind diese Betrage zu
erheben. Fur diese Erhebung steht nach Abschluss der Sanierung ein Zeitraum von
vier Jahren, beginnend mit dem Ende des Kalenderjahres, in dem der Abschluss der
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Sanierung (Rechtsgultigkeit der Aufhebungssatzung) festgestellt wurde. Hier sind die
Bestimmungen der Abgabenordnung malRgebend.

Ob diese Abrechnungen in der genannten Zeit moéglich ist, ist derzeit noch offen, da
bislang noch kein Sanierungsgebiet abgerechnet wurde und somit Anhaltspunkte
bezuglich des zeitliche Aufwands fehlen.

Hinweise:

Lasst eine Gemeinde die Forderung nach Ausgleichsbetragen verjahren, ist dies mit
einem freiwiligen Verzicht der Gemeinde auf ihr zustehende Einnahmen
gleichzusetzen. Bei der Gesamtabrechnung eines Sanierungsgebietes werden daher
die nicht erhobenen oder nicht eingeforderten Betrage als fiktive Einnahmen eingesetzt
und nachtraglich von den gewahrten Stadtebauférderungsmitteln in Abzug gebracht.

Die Ausweisung eines aufzuhebenden Sanierungsgebietes als neue Satzung mit
denselben Zielen ist dabei nicht mdglich. (Dies wiurde eine Umgehung des 8§ 162
BauGB bedeuten.)

Nach einem Urteil des BVerwG ist es jedoch unbedenklich, ein zu einem friiheren
Zeitpunkt festgelegtes Sanierungsgebiet, in dem der urspriingliche Sanierungszweck
erreicht ist, in den Geltungsbereich einer neuen Sanierungssatzung einzubeziehen, mit
der als Reaktion auf veranderte Verhaltnisse andere Ziele verfolgt werden.

Somit ware es moglich, die Sanierungsgebiete, die aufgehoben werden missen,
zusammenzufassen und in einem neuen Sanierungsgebiet mit neuen Zielen zu
vereinen. Hier muss jedoch noch der mégliche Umfang eines neuen Sanierungsgebiets
geprift werden.

Die Aufhebungspflicht umfasst folgende Sanierungsgebiete:
SAN 1 ,westliche Altstadt® mit
Erweiterung ,bis zur Schalkhdauser Str.“ und
Erweiterung ,Kronacherstralte / Am Muhlbach®
SAN 2 »Schlossplatz / Inselwiese” mit
Erweiterung ,Ostlich Bischof-Meiser-StraRe und Karolinenschule
SAN 3 »-Rathausblock
SAN 4 ~Schaitberger-/ Luisen-/ Pfarrstr.“ mit
Erweiterung ,Obere Vorstadt®
SAN 6A ,Nordlich der Nurnberger Str.*
SAN 7 ,Ostteil der gotischen Altstadt”
SAN 8A »1eilbereich zwischen Endres-/ Naumann-/ und Kanal-/ Maximilianstraflte*

Bei der Aufhebung der Sanierungsgebiete ist weiterhin zu beachten, dass auch eine
Forderung fur private MalRnahmen im Rahmen der Stadtsanierung wegfallen wirde.

Es bestehen in allen Sanierungsgebieten nach wie vor z.B. Mangel und Missstande
(sog. Substanzschwéchen im Sinne des Sanierungsrechts) an etlichen Privatgebauden,
wodurch die Ziele der Stadtsanierung noch nicht erreicht sind. Anreize fir
Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3hahmen nach 8§ 177 BauGB sind eine
Inanspruchnahme der erhohten steuerlichen Abschreibung gemal 8§ 7 h
Einkommensteuergesetz (EStG).

Eigentimer von Grundstiicken und Gebauden im Sanierungsgebiet kdnnen dariber
hinaus fur die Modernisierung und Instandsetzung Stadtebauférdermittel in Anspruch
nehmen. Um hier weiterhin eine Forderung zu ermdglichen, sollte die Ausweisung eines
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oder mehrerer neuer Sanierungsgebiete im vereinfachten Verfahren so zlgig wie
maoglich erfolgen.

§ 235 Abs. 4 BauGB sagt jedoch auch, dass die Satzung nicht aufgehoben werden
muss, wenn vorher eine andere Frist fur die Durchfiihrung der Sanierung festgelegt
wurde. Auf diese Weise konnten die bestehenden Sanierungsgebiete vor dem Stichtag
31.12.2021 verlangert werden, wenn noch nicht alle Mal3Bnahmen in diesem Bereich
abgeschlossen wurden oder noch nicht alle Sanierungsziele erreicht wurden.

In allen Sanierungsgebieten ist dies, wie bereits ausgefuhrt wurde, der Fall. Vor allem
im Bereich der Altstadt gibt es noch private Anwesen, bei denen Sanierungsbedarf
besteht.

Die Verlangerung der bestehenden Sanierungssatzungen soll bis zur Ausweisung des
neuen Sanierungsgebietes im vereinfachten Verfahren, langstens jedoch um maximal
15 Jahre erfolgen. Dies soll jedoch nur dort erfolgen, wo keine relevanten
Bodenwerterh6hungen zu erwarten sind oder sich die Grundsticke uberwiegend in
offentlicher Hand befinden.

Nach dem Verlangerungsbeschluss ist parallel dazu ein neues Sanierungsgebiet mit
neuen Zielen festzulegen. Dieses neue Sanierungsgebiet kann sich auch auf den
Umgriff der bestehenden Sanierungsgebiete erstrecken, soweit dort noch
Sanierungsbedarf besteht. Als Bestandteil einer entsprechenden Begriindung ist eine
vorbereitende Untersuchung zu beauftragen. Auf diese Art soll eine Beurteilung der
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhéange und der
neu angestrebten Ziele erfolgen.

Seitens der Regierung von Mittelfranken besteht Einverstandnis mit dieser
Vorgehensweise. Dies wurde im Rahmen einer Dienstbesprechung am 28.10.2021 so
abgestimmt.

Die Verwaltung geht davon aus, dass die angesetzte Frist von 15 Jahren nicht
ausgeschopft werden muss. Die Abrechnung eventuell anfallender Ausgleichsbetrage
muss hier ebenfalls berticksichtigt werden, denn diese sollten nicht zeitgleich erfolgen.

Die notwendigen Schritte zur férmlichen Festlegung eines neuen Sanierungsgebietes
kénnen dem Schaublatt aus der Anlage entnommen werden.

Aus dem Gremium wird nachgefragt,

e warum es so viele Sanierungsgebiete gibt.
e warum die Ziele nicht erreicht werden konnten.
e wie die Ziele kiinftig erreicht werden sollen.

Frau Heinlein berichtet zu den Sanierungsgebieten, dass viele historisch gewachsene
Erweiterungen bestehen und es sich um eine langfristige Angelegenheit handele. Die
bisherigen Ziele sollen fortgefuhrt werden.

Frau Heinlein ergéanzt, dass seit Juli 2021 eine personelle Verstarkung mit der
Sachbearbeitung der Sanierungsgebiete betreut ist und Férdermdglichkeiten in Aussicht
gestellt werden. Aufgrund einer veranderten Rechtslage findet nun eine Uberpriifung
der Sanierungsziele statt, auch Fachbiros werden mit eingebunden.
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Beschluss:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgendes zu beschliel3en:

Die Satzungen der noch bestehenden Sanierungsgebiete 1, 2, 3,4, 6 A, 7 und 8 A sind
bis zum Erlass einer neuen Sanierungssatzung fur das Gebiet der Altstadt, langstens
jedoch bis zum 30.11.2036 zu verlangern.

Die Verwaltung wird beauftragt, kurz- und mittelfristig zusammenfassend ein neues
Sanierungsgebiet mit aktualisierten Zielen festzulegen, das, je nach Erfordernis, auch
Bereiche der aktuell verlangerten Sanierungsgebiete beinhaltet. Zur Ausweisung dieses
neuen Sanierungsgebietes ist die gesetzlich geregelte Verfahrensweise notwendig. Der
Stadtrat ist entsprechend zu beteiligen.

Nach der Ausweisung dieses neuen Sanierungsgebietes im vereinfachten Verfahren

sind die verlangerten Sanierungsgebiete 1, 2, 3, 4,6 A, 7 und 8 A Zug um Zug
aufzuheben.

Einstimmig beschlossen.

Bebauungsplan Nr. 72 "fir ein Teilgebiet zwischen Karlstralle,
TurnitzstralRe, Cronegkstral3e und Karolinenstral3e"

TOP 3 a) Bericht tber die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
Trager offentlicher Belange
b) Offenlagebeschluss gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Frau Heinlein erlautert den Sachverhalt fir den Bebauungsplan Nr. 72  flir ein
Teilgebiet zwischen Karlstralde, Turnitzstralle, Cronegstralde und Karolinenstral3e®. Sie
gibt einen Uberblick tiber das bisherige Verfahren und dem Ziel der Planung.

Mit Sitzung von 08.10.2019 ist die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 72 beschlossen
worden. Zeitgleich wurde die Verwaltung mittels Beschluss beauftragt, die Offentlichkeit
und Trager offentlicher Belange Uber das Planvorhaben zu unterrichten. Laut Beschluss
von 08.10.2019 sollten die Ergebnisse eingearbeitet und anschliel3end die Offenlage
durchgefiihrt werden. Nachdem sich aus den Stellungnahmen und dem bisherigen
Verlauf des Verfahrens teils umfangreiche Plan&nderungen, im Vergleich zum Entwurf
von 2019, ergeben haben und auch die Begriindung noch einmal fundiert Uberarbeitet
wurde, soll an dieser Stelle der Beschluss zur Offenlage erneut eingeholt werden.

Das Bauleitplanverfahren wird im Rahmen des 813a BauGB (Innenentwicklung) als
beschleunigtes Verfahren durchgeftihrt. Der derzeit giltige Flachennutzungsplan (FNP)
der Stadt Ansbach stellt fir das Plan-gebiet eine gemischte Bauflache mit einer
Grunflache fur den Blockinnenbereich dar. Auf Grundlage des 813a BauGB kann auf
eine Umweltprifung und einen detaillierten Umweltbericht verzichtet werden. Eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung (sAP) liegt vor.

Ziel der Bauleitplanung ist es, zunachst, die Sanierungsziele aus dem Sanierungsgebiet
Nr. 8 ,Herrieder Vorstadt® (Ober Festsetzungen zu sichern. Den
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Grundstiickseigentimern in diesem Wohnquartier soll gleichzeitig die Moglichkeit einer
moderaten und geordneten Nachverdichtung er6ffnet werden. Die Madoglichkeit der
Nachverdichtung ist hierbei insbesondere im Sinne der Innenentwicklung und kann zur
Schaffung neuem Wohnraums in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum Ansbach
beitragen. Die dauerhafte Sicherung der Griinflache im Blockinneren kann zudem einen
wichtigen Beitrag zum stadtischen Kleinklima aber auch zum Hochwasser- bzw.
Uberflutungsschutz beitragen. Diese ist von Bebauung grundsétzlich freizuhalten und
der Griunbestand im gré3tmoéglichen Umfang zu erhalten. Als Art der Nutzung sollen
drei besondere Wohngebiete (WB) festgelegt werden. Dies begrindet sich auf dem
nicht ausgeglichenen Verhaltnis zwischen Wohn- und Gewerblicher Nutzung, aber auch
darin, dass die vorhandenen Strukturen in dem Quartier selbst als besonders
schitzenswert angesehen werden kdénnen.

Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit die Darstellung des derzeit giltigen FNPs
(Mischgebiet) an diese Festsetzung des Bebauungsplans (Wohnbauflache)
anzupassen. Die Bebauung wird durch Baulinien und Baugrenzen beschrankt. Bei der
vorhandenen Randbebauung handelt es sich hierbei um die bestehende faktische
Baulinie, welche sich durch die bestehende geschlossene Bauweise ergibt. Die
Unterteilung in drei Wohngebiete ergibt sich aus der stadtebaulichen Ist-Situation und
den, sich hieraus ergebenden, Moglichkeiten der SchlielRung einer Baullicke gegenuber
der Kirche St. Ludwig, sowie den bauordnungsrechtlichen Vorgaben.

Die Wohngebiete sind hierbei wie folgt gefasst:

WB1 = Blockrandbebauung mit Einzelbaudenkmalern
WB2 = Blockrand im 6stlichen Plangebiet gegentber St. Ludwig (Baullicke)
WB3 = riickwartige Blockrandbebauung (Ubergang WB1 zur Griinflache)

Die Stadt Ansbach selbst fuhrt keine weiteren MalRnahmen zur Umsetzung der Planung
durch. Es befinden sich, abgesehen von den, an das Plangebiet angrenzenden Stral3en
(6ffentliche Verkehrsflachen), keine Flurstiicke im Besitz der Stadt Ansbach. Ein Erwerb
ist nicht anvisiert. Die Grunflache ist nicht 6ffentlich zuganglich.

Frau Heinlein berichtet weiterhin Uber den Bericht zur friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit, Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Behorden fand im Zeitraum von
02.07.2020 bis einschliel3lich 29.07.2020 statt. Hierbei sind von Seiten der Behdrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange sechs und von Seiten der Offentlichkeit vier
Stellungnahmen eingegangen. Diese wurden tabellarisch zusammengefasst und
entsprechend durch die Verwaltung abgewogen bzw. die sich ergebenden Anderungen
in den Bauleitplan eingearbeitet. Die Stellungnahmen koénnen der Anlage
(Abwéagungstabelle) entnommen werden.

Folgende Behdrden haben eine Stellungnahme ohne Einwdnde abgegeben:
* Amt 12 — Jugendamt
* Deutsche Bahn

* IHK Nlrnberg
» Landratsamt Ansbach
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* N-ERGIE

* Regionaler Planungsverband (RPV 8)

* Regierung von Mittelfranken

* Regierung von Mittelfranken — Gewerbeaufsichtsamt
* Vodafone

* Gemeinde Petersaurach

* Gemeinde Aurach

* Gemeinde Burgoberbach

* Marktgemeinde Lehrberg

Die nun vorliegende Planung ist in allen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Belangen fundiert ausgearbeitet und dient als Voraussetzung fur das Vorschreiten des
Bauleitplanverfahrens. Als nachster Schritt ist die Offenlage und die Beteiligung der
Behorden und Trager offentlicher Belange durchzufuhren.

Aus dem Gremium wird eine Beflurwortung des Bauvorhabens signalisiert und angeregt,
eine Regelung zur Dachbegrinung auf Flachdachern verbindlich im Bebauungsplan
festzulegen.

Herr Oberbiurgermeister Deffner dankt fur den Hinweis und stellt eine Klarstellung des
Beschlussvorschlages in Aussicht, sollte eine Mehrheit des Gremiums dies winschen.

Beschluss:

Der Bauausschuss empfiehlt dem Stadtrat folgendes zu beschliel3en:

Von den Ergebnissen der frihzeitigen Beteiligung wird Kenntnis genommen. Das
Gremium tritt der Abwagung bei. Die Einwande der AWEAN werden zuriickgewiesen
bzw. es wird durch Anpassung der Planung entsprochen.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan mit den vorgenommenen

Anderungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und gem. § 4 Abs. 2 BauGB
die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange durchzufihren.

Einstimmig beschlossen.

Antrag Bundnis90/Die Grinen -

relP 4 Erlass einer Gestaltungssatzung zu Werbeanlagen

Herr Bischl informiert Gber einen Antrag zum Erlass einer Gestaltungssatzung zu
Werbeanlagen.

Die Fraktion von BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN haben am 04.10.2021 einen Antrag an
den Stadtrat auf Erlass einer Gestaltungssatzung fir Werbeanlagen gestellt. Grund fur
den Antrag sei eine uneinheitliche und bunte Werbung, vor allem in der Innenstadt, die
oft als stérend empfunden werde.

Die Ermé&chtigung fur den Erlass einer derartigen Satzung ist dem Art. 81 Abs. 1 Nr. 2
Bayerische Bauordnung (BayBO) zu entnehmen.
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Bereits im Jahr 2010 wurde der Erlass einer derartigen Satzung im Bauausschuss und
im Stadtrat behandelt. Anlass war ein Antrag der Fraktion der BURGERINITIATIVE
ANSBACHER PARTEILOSER (BAP) vom 15.03.2010. Darin wird auch auf eine
Satzung aus dem Jahr 1970 verwiesen.

Der Erlass einer Gestaltungssatzung tber die Anforderungen an die aul3ere Gestaltung
baulicher Anlagen und Werbeanlagen wurde bereits damals angestrebt. Es wurden
bereits Stellungnahmen, CMAN und Landesamt fir Denkmalpflege, eingeholt und die
Offentlichkeit beteiligt. Im Bau- und Umweltausschuss am 15.11.2010 wurde der
Satzungsentwurf jedoch aufgrund des hohen Diskussionsbedarfs ohne Entscheidung in
die Fraktionen zurtckverwiesen. Bis auf eine Nachfrage der BAP im Jahr 2013 wurde
das Thema, gemal3 Aktenlage, nicht mehr weiterverfolgt.

Aktuelle Regelungen beztiglich Gestaltung und Werbeanlagen in der Stadt Ansbach:
In der Sondernutzungssatzung vom 01.03.2007 findet sich bereits folgende Textstelle

8 9 Erlaubnisversagung
@...
(2) Die Erlaubnis soll versagt werden, wenn:
a) durch die Gestaltung der Sondernutzung oder die Haufung von Sondernutzungen
das Stadtbild leidet; die Beriicksichtigung von stadtplanerischen oder gestalterischen
Grinden zur Versagung einer Erlaubnis gilt insbesondere fiir die Ful3gangerzone;

Dieser Passus kann jedoch nur fir die Werbung herangezogen werden, die auf
offentlichem Verkehrsgrund (z. B. Dreiecksstander) aufgestellt sind.

Der Textbebauungsplan Nr. XVI, welcher in Teilen der Altstadt gilt trifft in Nr. 3.3. bis
3.6. einige Vorgaben betreffend Fassadengestaltung, Fenster, Turen, Markisen u. A,
jedoch explizit keine Vorgaben liber Fassadenwerbung.

Die Beurteilung von Bauantragen tUber Werbeanlagen erfolgt bislang in Anlehnung an
die ,Richtlinien des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege fir die Anbringung von
Werbeanlagen und Markisen® vom 19.03.1981. Diese beinhalten die in der Anlage
beigefligten Aussagen uber GrolRe und Ausfihrung von Fassadenwerbung. Dadurch
gelingt es haufig, aber nicht immer, eine befriedigende Gestaltung mit fir den fr
asthetische Eindriicke empfanglichen Betrachter zu erzielen.

Fur die Regelung der Werbeanlagen an Geb&uden wéare aus Sicht der Verwaltung die
beantragte Gestaltungssatzung notwendig, um eine nach wie vor entsprechend
erforderliche Beratung vergleichsweise effizienter zu gestalten.

Ein Entwurf einer solchen Satzung wurde durch die Verwaltung bereits im Jahr 2010
erstellt. Geltungsbereich soll dabei vor allem der stadtgestalterisch und
denkmalpflegerisch besonders schitzenswerte Ensemble-Bereich der Innenstadt sein,
aber auch die anderen Ensemble-Bereiche ,Nurnberger Stralle, ,Gartenstadt,
,Reutervorstadt® und ,Beamtenviertel® sollen berucksichtigt werden. Der
Geltungsbereich des Satzungsentwurfes von 2010 ist den Sitzungsunterlagen
beigefugt. Inwieweit auch Ortsteile betroffen waren, ware noch separat zu prufen.
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Eine Gestaltungssatzung, die sich auf das gesamte Stadtgebiet bezieht, ist nach einem
Urteil des Bundesverfassungsgerichtes vom 23.01.2012, Az. V{-VII-09, unzulassig, da
verschiedene Bereiche auch unterschiedlich gewichtet werden missen.

Eine einheitliche und moderate Gestaltung, vor allem in der Innenstadt, tragt zu einem
attraktiven Gesamtbild bei. Die Ful3gangerzone wird attraktiver, ladt zum Verweilen ein
und zieht dadurch auch mehr Besucher und Touristen an. Vergleichbare historische
Stadte mit Werbeanlagensatzung werden regelmafig fur das attraktive und asthetisch
ausgewogene Stadtbild in deren historischen Ortskernen gelobt und pramiert.

Die Belebung der Innenstadt ist im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) als
Impulsprojekt W 19 aufgenommen, hat somit eine besondere Gewichtung. Daher sollte
dem Antrag gefolgt werden und eine Gestaltungssatzung tber die Anforderungen an
die aullere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen erlassen werden, um
einem ,Wildwuchs® der Werbeanlagen, und somit eine negative Beeintrachtigung der
historischen Innenstadt, vorzubeugen.

Aus dem Gremium wird der Erlass der Gestaltungssatzung tber die Anforderungen an
die aullere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen begruf3t.

Herr Oberburgermeister Deffner weist abschlieRend darauf hin, dass eine Glltigkeit der
Satzung, aufgrund des Bestandsschutzes, nur fur die Zukunft mdglich sei.

Beschluss:
Die Verwaltung wird beauftragt, eine Gestaltungssatzung Uber die Anforderungen an
die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen gemaf Art. 81 BayBO zu

entwerfen bzw. den vorhandenen Entwurf zu Uberarbeiten und dem Stadtrat zum
Beschluss vorzulegen.

Einstimmig beschlossen.

I TOP 5 Herrieder Tor - Tragwerksgutachten - Sachstand |

Herr Dr. Simons erklart den aktuellen Sachstand fir ein Tragwerksgutachten am
Herrieder Tor.

Das unter Denkmalschutz stehende Herrieder Tor ist das prdgende Wahrzeichen der
Stadt Ansbach. Unter Markgraf Carl Wilhelm Friedrich Brandenburg-Ansbach (1712 bis
1757) entstand der ca. 47 Meter hohe, repréasentative Turm- und Torbau. Errichtet
wurde der achteckige Turm ab 1750 von Johann David Steingruber, dem
markgraflichen Hofbau-Inspektor und obersten Baumeister in Ansbach®. Alleine der
Turmhelm mit der Laterne ist rund 12m hoch.

Aufgrund von Wasserschaden in und am Turm des Herrieder Tores und von sichtbaren
Schaden am hélzernen Turmhelm  wurde im Herbst 2020 ein

1 Biernoth, A. ,Kurzinformation Uber das Herrieder Tor in Ansbach‘, 1.Aufl Sept. 2015 (abgerufen auf
www.kunstverein-ansbach.de am 15.11.2021)
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Interessenbekundungsverfahren durchgefihrt, um einen geeigneten Tragwerksplaner
mit Expertise im Denkmalbereich fur die Sanierung zu finden.
Im Zuge eines durchgefihrten Interessenbekundungsverfahrens wurde die fhs
Ingenieur GmbH mit Vertrag vom 18.03.2021 mit der Erstellung eines
Tragwerkgutachtens beauftragt (BA Beschluss 15.03.2021).

Vom Ingenieurburo fhs wurden statische Voruntersuchungen durchgefuhrt und die
Standsicherheit Uberprift. Zugleich wurde der vorhandene Schadensumfang
begutachtet und dokumentiert.

Die vorgefundenen Schéaden wurden kartiert und in einer textlichen Ausarbeitung
erlautert. Die Hauptschaden sind zudem in einer beiliegenden Fotodokumentation
zusammengefasst und kurz beschrieben. Das Tragwerksgutachten liegt seit 28.10.2021
vor.

Das Tragwerksgutachten mit Kostenschatzung und Fotodokumentation sind dieser
Vorlage angehangt.

Im Rahmen der Erstellung des Tragwerksgutachtens hat sich herausgestellt, das nicht
nur der Turmhelm sondern nahezu samtliche GescholRdecken und Balkenlagen
geschadigt sind. Grinde sind:

e Dbauzeitliche Konstruktionsfehler
e Veranderungen und unsachgeméali3e Eingriffe
e Feuchtigkeitsschdden und Schadlingsbefall

Aufgrund des vorhandenen Schadensumfangs sind die Standsicherheit und
Dauerhaftigkeit der Turmdachkonstruktion stark beeintrachtigt.

Eine fachgerechte Sanierung und Instandsetzung des Turms des Herrieder Tores ist
erforderlich, um eine weitere Ausbreitung des Schadensbildes und damit verbundene
Gefahrdungen und steigende Sanierungskosten zu verhindern.

Der Handlungsbedarf / Instandsetzungskonzept umfasst (stichpunkthaft):

Einristen des Turms bis an die Spitze mit GerUstaufzug und Treppenaufgang
Herstellen eines Schutzdaches und eines Passantenschutzes

Sanierung des Mauerwerks

Ruckbau der Dachhaut und Freilegung der Holzbauteile

Sanierung der Holzbauteile von Dach, Decken und Fachwerk

Erneuerung der Dachhaut mit Schiefer und Neueinblechung

Erneuerung und Uberarbeitung der FuBbodenaufbauten

Ausbesserung und Anstrich des Fassadenputzes

Sanierung und teilweise Erneuerung der Treppenanlage

Uberholung der Turmuhr

Fur die im Zusammenhang mit dem Instandsetzungskonzept erforderlichen
Bauleistungen wurde eine Kostenschatzung von fhs Ingenieure erstellt. Die
Kostenschéatzung belauft sich Stand 28.10.2021 auf 1.200.000.- € incl. 19% Mwst.

Bei der Vertragsvergabe war noch nicht bekannt, dass das gesamte Turmbauwerk
sanierungsbedurftig ist. Die Gesamtbaukosten fir die Sanierung einschlief3lich
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Baunebenkosten belaufen sich geméafll Kostenschatzung von fhs (Stand 28.10.2021)
auf 1.200.000.- € incl. 19% Mwst.

Herr Oberburgermeister Deffner erkundigt sich, ob auch die Erneuerung der Fassade
Bestandteil der Sanierung sei, Herr Dr. Simons bejaht dies.

Aus dem Gremium wird nachgefragt, wann das Dach eingedeckt wurde und ob eine
Abnahme der Turmhaube in Ganze mit einer Instandsetzung auf3erhalb der Baustelle
nicht gunstiger sei.

Herr Dr. Simons erklart, dass es sich um eine historische Dacheindeckung handelt. Mit
dem Landesamt fir Denkmalschutz werde die Verwaltung in Diskurs gehen, um eine
zufriedenstellende Lésung zu finden.

Weiterhin wird angeregt, eine mogliche Forderung abzuklaren und angefragt

ob bereits eine Schadstoffuntersuchung stattfand.

ob die Statik, Fundament und Mauerwerk begutachtet wurde.
ob Fordermoglichkeiten in Aussicht gestellt sind.

welche Arbeiten der Betrag fur den Putz umfasst.

welche Auswirkungen fir die Nutzer anstehen.

Herr Dr. Simons gibt an, dass die konkrete Ausfilhrungsplanung noch ansteht. Eine
Schadstoffuntersuchung findet aufgrund der historischen Bausubstanz nicht statt,
jedoch werde man den gesamten Bau grindlich begutachten. Die Kosten fur die
Putzarbeiten betreffen den Innen- und AufR3enputz. Die Nutzer des Gebaudes missen
temporar ausgelagert werden.

Beschluss:
Aufgrund der im Tragwerksgutachten von fhs angemahnten Dringlichkeit wegen starker
Beeintrachtigung der Standsicherheit und Dauerhaftigkeit der Turmdachkonstruktion

erfolgt ab 2022 bis 2023 eine fach- und denkmalgerechte Instandsetzung des gesamten
Turmbauwerkes.

Einstimmig beschlossen.

|TOP 6 Antrag Bundnis90/Die Grinen - Gebdudeenergiemanagement

Herr Dr. Simons informiert Uber einen Antrag der Fraktion Bindnis 90/Die Grinen zum
Thema Gebaudeenergiemanagement. Er zeigt die Historie auf und stellt in einer
Powerpoint-Présentation die bis dato erfassten Geb&udekenndaten (Flachen und
Rauminhalte), die vorhandene technische Gebaudeausristung, die Kennwerte der
jeweiligen Gebaudehille, sowie die Stromenergieverbréauche vor.

Aufgrund dieser Daten und Kennzahlen priorisiert die Verwaltung die Gebaude nach

den erfassten Merkmalen, um daraus den jeweiligen Ertlichtigungs-/Sanierungsbedarf
abzuleiten.
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Es st geplant, die neben den vorgenannten Verbrauchsdaten auch die
Gebaudekenndaten zu Generierung von Sanierungsprojekten in der zur Anschaffung
vorgesehenen CAFM .zu hinterlegen und nachzuftihren.

Aus dem Gremium wird die ausfiuhrliche Schilderung gelobt und aufgrund der wichtigen
Thematik ausdrucklich darum gebeten, zur konsequenten Weiterverfolgung an einer
jahrlichen Darstellung und Vorstellung im Bauausschuss festzuhalten.

Herr Oberburgermeister Deffner verweist auf die personellen Ressourcen. Er bittet nach

Zustimmung des Gremiums darum, den Beschlussvorschlag mit dem Nebensatz ,und
stimmt dem auch so zu“ zu erganzen.

Beschluss:

Der Bauausschuss nimmt die Prasentation sowie das beabsichtige Vorgehen der
Verwaltung zu Kenntnis und stimmt dem auch so zu.

Einstimmig beschlossen.

ITOP 7  Ersatzneubau Funktionsgebaude Hofgarten |

Herr Dr. Simons stellt den Sachverhalt fir den Ersatzneubau des Funktionsgebaudes
im Hofgarten vor.

Die Bauverwaltung beabsichtigt einen Ersatzneubau fir das marode und abgangige
Funktionsgebdude im Hofgarten. Das aktuelle Gebaude mit Lagerflachen fir
Sportausstattung und WC-Anlagen ist nicht mehr nutzbar und die o6ffentlichen WC-
Anlagen sind seit Jahren aul3er Betrieb.

In Rahmen der Sanierung der Schulsportsanlage im Hofgarten ist weiterhin ein
Funktionsgebaude erforderlich.

Die Neuerrichtung soll im kommenden Jahr anschlie3end an die fast abgeschlossene
Sanierung der Sportanlage stattfinden. Der Rickbau des Bestandsgebaudes ist heuer
noch beabsichtigt, um einen mdglichst gering beeintrdchtigenden Ablauf zu
gewahrleisten. Der Ersatzbau soll an gleicher Stelle, jedoch in wesentlich reduzierterem
r&umlichen Umfang errichtet werden.

Da die benachbarte o6ffentliche Toilette am Bahnhofsplatz und auf der Inselwiese
(Ostseite Theater) erneuert bzw. ertlichtigt. werden, besteht seitens der Stadt Ansbach
kein weiterer Bedarf an 6ffentlichen Toiletten im Hofgarten. Die Nutzung wird dann nur
an den Nutzer fir den Sport beschréankt.
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Angesichts der zeitlichen limitierten Nutzungsmoglichkeit auf dem Grundstick des
Freistaates Bayern mit Rickbauverpflichtung nach 25 Jahren, soll ein Modulbau in
Containerbauweise errichtet werden.

Als Alternative wurde ein Gebaude in Mauerwerk entworfen, dessen Baukosten in
Anlehnung mit den obengenannten Zielen als unangemessen eingeschéatzt werden.

Der Ersatzbau kann nicht als eigenstandiges Projekt als Férdermal3Bhahme (FAG Mittel)
angemeldet werden, da unter Schwellenwert (Bagatellgrenze) von 100.000€. Er ist im
Zusammenhang mit der bereits laufenden Férdermal3nahme ,Generalsanierung von
Freisportanlagen fur das Platengymnasium Ansbach® zu betrachten und in diesem
Rahmen zuwendungsfahig. Es wird mit Kostenrichtwerten gearbeitet und es ist mit einer
Forderung bei 47% des Kostenrichtwerts zu rechnen. Stand 2021 wird bei
Betriebsraumen je m? Nutzflache ein Betrag von 3.072€ angesetzt, allerdings ist der
forderfahige  Nutzraum begrenzt auf 40m2? (30m2 Lagerflache, 10m2 fir
Lehrkraft/Sanitatsraum); das WC ist nicht forderfahig. Der Antrag wird bei positivem
Beschluss bei der Regierung von Mittelfranken gestellt.

Die geschatzten Kosten belaufen sich auf:
- Abbruch: ca. 80.000 € (Worst Case - Schadstoffentsorgung)
- Container: ca. 60.000-65.000 €

Bei einer Ausfiihrung in Mauerwerkbauweise belaufen sich die geschatzten Kosten auf
ca. 175.000 €)

Herr Oberburgermeister Deffner spricht von einem guten Abschluss der Sanierung fur
die Schulsportanlage, wenn dies gelingt.

Aus dem Gremium wird die Optik eines Containerbaus hinterfragt und nachgefragt, ob
das bisherige Funktionsgebaude zu erhalten ist.

Herr Dr. Simons erklart, dass das Gebdude sehr marode und von Zerfall
gekennzeichnet ist. Eine Sanierung der WC-Anlage und der R&ume im
Bestandsgebaude sei zudem wesentlich teurer als ein Neubau in Modulbauweise.

Beschluss:
Der Bauausschuss stimmt der geplanten Ausfihrung des Funktionsgebdudes fur die
Schulsportanlage im Hofgarten in Modulbauweise zu. Die Verwaltung wird ermachtigt,

den Forderantrag fur die Schulsportanlage um den Fdrdertatbestand Ersatzneubau
Funktionsgebaude zu erweitern.

Einstimmig beschlossen.

ITOP 8 Widmung privater Flachen zur Ortsstrale "Am Anger" \

Herr Dr. Simons erlautert den Sachverhalt fir die Widmung von privaten Flachen zur
Ortsstral’e ,Am Anger*.
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An den Anwesen Am Anger 3 — 7 wurde die 6ffentliche Verkehrsflache (Gehsteig und
Parkstreifen) bis an die Fassade ausgebaut und liegt somit auf Privatgrund. Fir diese
Gehsteigflachen auf Privatgrund sind Niederschlagswassergebihren von den
Grundstickseigentimern an die AWEAN zu entrichten. Die Grundstlickseigentimer
beantragen deshalb die Widmung der privaten Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache,
zumal diese Flachen auch nicht mehr privat genutzt werden kdnnen. Die schriftlichen
Zustimmungserklarungen zur Widmung der betroffenen Grundstlickseigentiimer
(Anwesen Am Anger 3 — 7) liegen vor.

Die Teilstiicke der FI.Nrn. 2323/5, 2323/49 u. 2323/32 der Gemarkung Ansbach sind
deshalb als Ortsstral3e (Bestandteil der OrtsstraRe Am Anger) zu widmen. Trager der
Stral3enbaulast ist die Stadt Ansbach.

Aus dem Gremium wird nachgefragt, ob die Stadt Ansbach die Flachen kauflich
erworben habe, da es zielfiUhrender sei, die Grundstiicke zuerst in das Eigentum der
Stadt Ansbach zu tberfihren und sie erst dann zu widmen.

Herr Dr. Simons erklart, dass die Grundstiickseigentimer keine Verkaufsbereitschaft
zeigen und somit kein Eigentumserwerb maoglich ist.

Beschluss:

Der Bauausschuss beschliel3t die Widmung der Teilstlicke der FI.Nrn. 2323/5, 2323/49
u. 2323/32 der Gemarkung Ansbach als OrtsstraRe (Am Anger).

Abstimmungsergebnis: Ja 15 Nein 1
Mehrheitlich beschlossen.

ITOP 9  Anfragen/Bekanntgaben

Bekanntgabe;
Schaitbergerstralie 36 — Verkehrssicherungspflicht

Bezugnehmend auf den Artikel ,Schlisselgrundstiick oder Schmuddelecke?“ in der FLZ
von 11.11.2021 berichtet Frau Lautenbacher wie folgt:

Die Stadt Ansbach hatte das Anwesen Schaitbergerstrale 36 im Sommer des
vergangenen Jahres erworben. Unmittelbar nach dem vertraglich vereinbarten
Besitziibergang zum 01.07.2020 setzte die STADTBAU Ansbach nach der Uberprifung
des Anwesens erste Verkehrssicherungs- und Vorbereitungsmalinahmen um, wie z.B.
einen Schldssertausch. Gleichzeitig wurde mit der Entrimpelung des Anwesens
begonnen. In mehreren Abschnitten, in insgesamt 275 Arbeitsstunden, beraumten die
Mitarbeiter des Betriebsamtes, Haus, Hof und die Scheune. Dabei wurden 18 Tonnen
Sperrmiill, tber vier Tonnen Altholz und sechs Tonnen Eisenschrott aus dem Anwesen
entsorgt. Bereits fir den Winter 2020 geplante Dachabsicherungsmaflinahmen konnten
aufgrund der Einschrdnkungen durch die Covid-19 Pandemie erst im Februar 2021
ausgefuhrt werden. Parallel zu den Verkehrssicherungs- und Vorbereitungsmal3nahmen
erfolgten weiterfihrende Planungen. Hier sind jedoch gesetzlich vorgeschriebene
Fristen fir Ausschreibungen, Genehmigungs- und Antragsverfahren durch die
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offentliche Verwaltung einzuhalten. Deshalb konnte erst im August 2021 mit der
denkmalschutzrechtlichen Voruntersuchung begonnen werden. Diese ist jetzt
abgeschlossen und es werden derzeit die Gutachten erstellt. Die herbst-winterliche
Vegetation hat einige schadhafte Stellen an der Einzaunung sichtbar gemacht, deshalb
wird aktuell die Einzaunung des Anwesens Uberprift und bedarfsbezogen ertlchtigt.
Frau Lautenbacher merkt abschlie3end an, dass der Altglascontainer, auf welchen in
dem Artikel Bezug genommen wird, bereits vor einigen Jahren aufgrund der
Uberschwemmungen in diesem Bereich umgesetzt wurde.

Bekanntgabe des Wegfalls der Geheimhaltung der in der

el el nichtoffentlichen Sitzung gefassten Beschlisse (8 37 GeschOStR)

Die Geheimhaltung bleibt bestehen.

Auflageverfahren

Die Niederschriften Uber die Sitzung des Bau- und Werkausschusses vom 27.09.2021
und des Bauausschusses vom 18.10.2021 wurden durch Auflage genehmigt.

Thomas Deffner Birgit Pflug
Oberbiurgermeister Schriftfihrer/in
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