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1. Anlass

1.1 Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Planung

Ein Investor beabsichtigt in der Stadt Ansbach Wohnraum in Form von Reihenh&usern zu
schaffen und eine Pflegeeinrichtung fur altere Menschen zu errichten. Die Nachfrage nach
Wohnraum fur Familien ist nach wie vor grof3 in Ansbach. Die Stadt Ansbach mdchte dem
nachkommen, um der Abwanderung von jungen Familien aus dem Stadtgebiet vorzubeugen.
Die Pflegeeinrichtung zielt darauf ab, alteren oder pflegebedurftigen Menschen die Méglichkeit
zu geben, weiterhin in der Stadt Ansbach wohnen zu bleiben. Vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels erhoht sich der Bedarf fir Pflegeheimplatze.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da momentan keine planungsrechtliche
Grundlage zur Bebaubarkeit des Geltungsbereichs vorliegt. Das Erfordernis der Planung liegt
in der Schaffung von bendétigten Wohnraum und Pflegepléatzen sowie der dafir erforderlichen
planungsrechtlichen Grundlage zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.
Diese stadtebauliche Konzeption bzw. die planerische Grundlage ist bereits langfristig im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan verankert.

Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der aktuell gultigen Fassung. Parallel zu der stadtebaulichen Planung
wird nach den Vorschriften des Bayerischen Naturschutzgesetzes ein Grinordnungsplan
aufgestellt, der integrativer Bestandteil dieses Bebauungsplans ist.

1.2 Vorhandenes Planungsrecht und Verfahren

Das Plangebiet befindet sich aktuell im sogenannten AuBenbereich gemaR § 35 BauGB
(Bauen im Aul3enbereich).

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
und die aufgrund 8§ 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen. Zusténdig fur die Aufstellung
von Bebauungsplanen ist die Gemeinde (hier die Stadt Ansbach). Das Verfahren selbst ist in
den 88 1 bis 10a BauGB geregelt. Da das geplante Projekt in der Hand nur eines einzelnen
Vorhabentragers liegt, wird als Rechtsgrundlage fur die Planung ein Vorhabenbezogener
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB gewahlt. Dieser verbindet Elemente eines Bebauungsplans
mit einem Durchfihrungsvertrag und einer vertraglichen Baupflicht. Durch den direkten
Vorhabenbezug des Planes besteht keine Bindung an den sonst fiir Bebauungspléane
abschlielenden Festsetzungskatalog des 8 9 BauGB. Der Bebauungsplan wird im
Regelverfahren aufgestellt.

Zum vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am 29.01.2019 der
Aufstellungsbeschluss gefasst und am 21.02.2019 verdéffentlicht. Im Zeitraum vom 25.02.2019
bis 11.03.2019 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB.
Die frihzeitige Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager der offentlichen Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 25.02.2019 bis 28.03.2019 durchgefuhrt.

In der Stadtratssitzung vom 30.11.2021 wurde der Entwurf zum vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit geman §
Abs. 2 BauGB beschlossen. Die offentliche Bekanntmachung erfolgte ortstiblich am
20.12.2021.

Der Bebauungsplan mit Begrindung einschlie8lich Umweltbericht in der Fassung vom
08.11.2021 hat geméal? 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.01.2022 bis einschlief3lich
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09.02.2022 ausgelegen. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange zum Bebauungsplan mit Begriindung einschliel3lich Umweltbericht wurde mit
Schreiben vom 15.12.2022 bis 09.02.2022 durchgefiihrt.

Die nachsten Verfahrensschritte werden erganzt.

1.2.1 Lage des Plangebiets/ Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Weinberg-West* befindet sich im Norden des
Stadtgebiets Ansbach, zwischen der Staatsstralle 2255 und dem ,Struther Berg®, etwa 2,5 km
vom Stadtzentrum Ansbach entfernt.

Neben der Staatsstrale 2255 im Westen und der StraBe ,Strither Berg® sowie
anschlieBenden Wohngebauden im Osten grenzen ndérdlich landwirtschaftliche Flachen an
das Plangebiets. Sidlich befinden sich weitere Gebaude (Wohngebaude und Geb&ude mit
gemischter Nutzung).

Der rdumliche Geltungsbereich weist eine Flache von ca. 1,7 ha auf und umfasst
e die Flurnummern 110/4, 109/2, 106, Teilflache aus FIL.Nr. 111, Teilfliche aus FI.Nr.
107/2, FI.Nr. 108/2, Teilflache aus FI.Nr. 883/2, alle Gemarkung Neuses bei Ansbach

e sowie die Teilflache aus FI.Nr. 2192/9 der Gemarkung Ansbach

Fur die externe naturschutzfachliche Ausgleichsflache wird eine Teilflache der Flurnummer
434, Gemarkung Claffheim in Anspruch genommen.
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2. Einfigung in die Gesamtplanung

2.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung
2.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und der Landesplanung sind fir die Stadt
Ansbach im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020 (LEP) und im Regionalplan der
Region Westmittelfranken (RP 8) fixiert.

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

1. Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns

- In allen TeilrAumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potentiale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberortlich
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen (LEP 2013, 1.1.1, (2), S. 8). Hierfur sollen inshesondere die Grundlagen flr eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten
werden (LEP 2013, 1.1.1, (G), S. 8).

2. Raumstruktur

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

3. Siedlungsstruktur

- In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen (LEP 2013, 3.2, (2), S. 40).

- Zu 3.2 Potenziale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfliigung, wenn wegen gegen
laufiger Eigentimerinteressen eine gemeindlich geplante Nutzung faktisch nicht der
Innenentwicklung zugeftihrt werden kann (LEP 2013, zu 3.2, S. 41).

- Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, inshesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden (LEP 2013, 3.3 (G), S. 41). Neue
Siedlungsflachen sind mdglichst in  Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen (LEP 2013, 3.3 (2), S. 41).

Regionalplan Region Westmittelfranken (8)

Ansbach liegt ferner im Kreuzungsbereich zweier Entwicklungsachsen von Uberregionaler
Bedeutung. Ziele des Regionalplans ist insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten
Gemeinden an Entwicklungsachsen im Bereich der Wohnsiedlungstéatigkeit Bauland in
ausreichendem Umfang bereitzustellen (RPV, 3.2.1)

Die Stadt Ansbach méchte im Sinne des LEPs und des Regionalplans Baugebietsflachen zur
Realisierung von Wohnen fur Familien bereitstellen.

Der Bebauungsplan tragt den o.a. Zielen und Grundséatzen der Raumordnung

Rechnung.
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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 StaatsstralBe im Westen des Geltungsbereichs 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. Sudlich daran anschlie3end sind gemischte
Bauflachen dargestellt. Parallel der StaatsstrafRe ist ein Hinweis auf erforderliche
Schallschutzmaflinahmen gegeben.

Der umgebende Bereich um den Geltungsbereich wird im Norden und Osten ebenfalls als
Wohnbauflache, im Suden als gemischte Bauflachen und im Westen als Griunflachen sowie
sonstige Uberortliche Hauptverkehrsstralle 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 verhaltnismaRig 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 Stral3e Strither Berg auf
Grundlage eines konkreten Antrags neu ausgewiesen. Die von Siden 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 Sudwesten verlaufenden, sudlichen
Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 106, Gemarkung Neuses.

2.2 Informelle Planungsvorgaben
2.2.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Im Integriertem Stadtentwicklungskonzept der Stadt Ansbach aus dem Jahr 2019 wird der

Geltungsbereich als zu entwickelnde Wohnbauflache dargestellt. Mit der vorliegenden
Planung wird dieser Zielaussage Rechnung getragen.

2.2.2 Verkehrsuntersuchung Nordwesten Ansbach / Verkehrskonzept

Verkehrsuntersuchung Nordwesten Ansbach

Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens wurde eine umfassende
Verkehrsuntersuchung fur den Ansbacher Nordwesten (Verkehrsuntersuchung zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Ne 5 ,Weinberg West" in Ansbach, Marz 2020)
durchgefuhrt.

Bereits im Jahr 2016 / 2017 wurde von der Stadt Ansbach ein Verkehrsgutachten zur
Anbindung des geplanten Baugebietes an das bestehende Stral3ennetz in Auftrag gegeben.
Im Ergebnis zeigte sich eine leistungsfahige Verkehrsanbindung mit der Empfehlung die
Signalprogramme an der Lichtsignalanlage Staatsstral3e 2255 / RettistraRe / Ruglander Stralle
/ Berliner Stral3e zu optimieren bzw. an dieser Stelle einen Kreisverkehr zu errichten. Im Zuge
der anschlieenden Biurgerbeteiligung im vorliegenden Bebauungsplanverfahren wurden
zahlreiche Einwendungen aus der Birgerschaft hervorgebracht, welche insbesondere auch
die derzeitige und zukiinftige Verkehrssituation betreffen. Daher sollten weiterfihrende
Untersuchungen vorgenommen werden. Neben der Entwicklung des Baugebietes ,Weinberg
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West* im Norden der Stadt Ansbach, wurden die verkehrlichen Auswirkungen veranderter
Verkehrsfihrungsformen fir den Ansbacher Nordwesten untersucht. Der erweiterte
Untersuchungsraum umschlief3t das Gebiet zwischen der B13 und B14 bis zum Klinikum im
Norden.

Die verkehrliche Bewertung der ErschlieBungssituation im Ansbacher Nordwesten zeigt, dass
der Verkehr am Knoten RettistraBe / Ruglander Stral3e / Berliner Stral3e heute und auch unter
den zukinftigen Verkehrsbelastungen leistungsfahig abgewickelt werden kann. Gleichwohl
kommt es bereits heute durch die direkt an den Knotenpunkt angrenzende Einmindung Alte
Ruglander Stral3e in den Verkehrsspitzen zu Riickstaus und es ist von einer unibersichtlichen
Verkehrsfiihrung zu sprechen. Auch die nérdliche Anbindung des Weinberg-Plateaus an die
Staatsstral3e ist aktuell nur tber eine schmale Stral3e gegeben.

Fur die Untersuchung verschiedener ErschlieBungsvarianten wurde ein Verkehrsmodell fir
den Kfz-Verkehr aufgebaut. Ausgehend von der Basis des Landesverkehrsmodells Bayern
wurde das Verkehrsmodell fur den Ansbacher Norden weiter verfeinert und auf Basis der
umfangreichen Verkehrszahlungen validiert. Im Ergebnis liegt damit ein Modell fir den
Analysefall 2019 vor.

Unter Bertcksichtigung der geplanten Baugebiete und Einwohnerentwicklung wurden die
Verkehrsbelastungen fur das Jahr 2030 ermittelt. Dabei wurden die regionalen Entwicklungen
auf Basis des Bayerischen Verkehrsmodells Gbernommen, sodass neben den stadtischen
Entwicklungen auch regionale und Uberregionale Entwicklungen mitberiicksichtigt wurden.
Dies ist inshesondere durch die Lage des Untersuchungsgebiet im Bereich der Einfallstral3e
Staatsstraflle 2255 und der B 13 notwendig. Auf dieser Basis erfolgt die Verkehrsprognose fuir
das Jahr 2030 (Planfall 0).

Fur das Baugebiet Weinberg-West wurden im zweiten Schritt die entstehenden Quell- und
Zielverkehre abgeschétzt.

Fur den zentralen Knoten RettistraBe / Ruglander Stral3e / Berliner Strafle wurden
unterschiedliche Signalisierungsformen untersucht und bewertet. Darliber hinaus erfolgt die
Betrachtung der Einrichtung eines 4- oder 5-armigen Kreisverkehrs. Durch die Einrichtung
eines Kreisverkehrs reduzieren sich die Wartezeiten am Knoten. Gleichzeitig ist, insbesondere
aufgrund der Lage in der Nahe einer Grundschule sowie von weiterfiihrenden Schulen, die
Verkehrssicherheit im Hinblick auf die Bedeutung des Knotens als Schulweg negativ zu
bewerten.

Durch die Sperrung oder Einrichtung der Alten Ruglander Str. als Einbahnstral3e kann eine
Verlagerung der Verkehre erreicht werden und so die Situation am Knoten RettistraRe /
Ruglander StralRe / Berliner Stral3e mit verhaltnismafig geringem Aufwand entscharft werden
(Planfall 2 und Planfall 3). Dabei bleibt der Knoten Bayreuther Str. — RettistraRe in beiden
Fallen leistungsfahig. Darlber hinaus wurde die Einrichtung einer Abbiegespur von der
Staatsstralle auf die Alte Ruglander Strale und gleichzeitiger Einrichtung dieser als
Einbahnstral3e in Richtung Siden (Planfall 4) untersucht. Hierbei kommt es nur zu lokalen
Verlagerungen am Knoten. Durch die neu entstehende Kreuzungssituation auf der Alten
Ruglander Stral3e wird hierbei jedoch ein neuer Gefahrenpunkt geschaffen.

Im Planfall 5 wurde die direkte Erschlielung des Baugebietes Weinberg-West Uber die
Staatsstral’e geprift. Dieser neue geschaffene 3-armige Knoten ist ohne Lichtsignalanlage
leistungsfahig. Gleichzeitig ist durch die Verlangerung der Bayreuther Stral3e zur St 2255 mit
geringfuigigen Mehrverkehren im Bereich der heutigen Bayreuther Stral3e zu rechnen (ca. 200
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Fahrzeuge pro Tag). Durch Mafinahmen wie die Einrichtung von Parkstanden auf der Stralie,
kann hier jedoch eine Verkehrsreduzierung erreicht werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich der Aufbau eines Verkehrsmodells fiir die Stadt
Ansbach bewahrt hat. Vergleichbare Untersuchungen sind mit dem Verkehrsmodell Ansbach
zukinftig auch fur andere Planungen zur Siedlungsentwicklung (geplante Bau- oder
Gewerbegebiete) oder zu Infrastrukturplanungen im Stral3ennetz mdglich.

Die Stadt Ansbach lud am 09.10.2019 alle interessierten Birgerinnen und Blrger zu einer
Informationsveranstaltung ein, in der die Zwischenergebnisse der Verkehrszahlung vorgestellt
wurden. Zusatzlich konnten die Burgerinnen und Blrger ihre Fragen und Anregungen
einbringen. Im Bauausschuss der Stadt Ansbach am 18. Februar 2020 wurden der
Offentlichkeit die finalen Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung vorgestellt, in der die
Ergebnisse der Burgerbeteiligung eingeflossen sind.

Wahrend der Ergebnisfindung wurden verschiedene Alternativen fir Anbindung der
Bayreuther Stral3e an die St 2255 gegeneinander abgewogen. Es wurden sowohl die
Einrichtung einer EinbahnstraRe (sowohl ins Wohngebiet als auch aus dem Wohngebiet
heraus) als auch eine stdliche Anbindung im Zweirichtungsverkehr gepruft.

EinbahnstralRen wurden verworfen, weil die zu keiner oder nur teilweisen Verbesserung am
Knoten RettistralRe / Riglander StralRe / Berliner Stral3e geflihrt hatten.
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Zweispurige Anbindung der St 2255 an die Bayreuther Strafl3e — Variante Sud

Die sudliche Anbindung der Bayreuther Straf3e an die Staatsstraf3e wurde verworfen, weil dort
unverhaltnismaRig viel Flache verloren ging, um ausreichende Radien hinzubekommen.
Sowohl von der Fahrgeometrie her als auch vom Flachenverbrauch ist die Anbindung der
Bayreuther Stral3e so wie sie derzeit geplant wird optimal. Weitere Argumente fir die nordliche
Anbindung waren eine bessere Sicht im Kreuzungsbereich, verbesserter Larmschutz fir den
sudlichen  Bereich sowie die wegfallende Uberquerung einer zusatzlichen
ErschlieBungsstraBe Richtung Innenstadt (Nahversorgung, Arzte, u. &.) fur die kinftigen
Bewohner der Pflegeeinrichtung.

Im Endergebnis wurde somit die im vorliegenden Bebauungsplan integrierte Losung, die
Verlangerung der Bayreuther Stral3e (Neue Bayreuther Stral3e) mit Anschluss an die St 2255,
als Planvariante zur Realisierung beschlossen.

Verkehrskonzept / Verschiebung ODV-Grenze / Verschiebung Ortsschild

Nach der Realisierung der Neuen Bayreuther StralRe wird die Stadt Ansbach die Verschiebung
des OD-V (Ortsdurchfahrt — Verknupfungsbereich) bei der Regierung von Mittelfranken
beantragen.
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Unter einer Ortsdurchfahrt versteht man, eine Uberértliche Wege- bzw. Stralenverbindung,
die durch einen Ort fuhrt. Das bundesdeutsche Stral3enrecht bezeichnet als Ortsdurchfahrt
den StraRenabschnitt einer Bundes-, Landes- oder Kreisstralle, hier St 2255, innerhalb einer
Ortschaft (Stadt Ansbach), der fir den inner- und auf3erdrtlichen StralRenverkehr bestimmt ist.
Fur diesen Ortsabschnitt bestehen besondere Bedingungen fiir die StralRenbaulast, fur die
Unterhaltung und den Anbau entlang der Stral3e. In Bayern werden die Ortsdurchfahrten
bestimmter klassifizierter StralRen noch einmal weiter untergliedert in die eher anbaufreien
Verknlpfungsbereiche (OD-V) und die eher angebauten ErschlieBungsbereiche (OD-E). Aus
der jeweiligen Festsetzung leiten sich nach dem Bayerischen StraRen- und Wegegesetz
straRenrechtliche Konsequenzen fir Zufahrten, Sondernutzungen und die Bauverbotszonen
ab.

Zurzeit befindet sich die ODV-Grenze nordlich des Knotenpunktes St 2255 / Rettistralle.
Nach Errichtung der Neuen Bayreuther Straf3e wird die Stadt Ansbach die Verlegung der ODV-
Grenze nordlich des neu entstehenden Knotenpunktes bei der Regierung von Mittelfranken
beantragen.

Mit Verlegung der ODV-Grenze wird innerhalb des Verknlpfungsbereiches ein Heranrlicken
der Bebauung bis auf 15 m an die Fahrbahnkante ermdglicht werden. Die Pflegeeinrichtung
kann somit mit Zustimmung der Stadt Ansbach als zukinftige Unterhaltspflichtige dieses
Abschnitts der St 2255 bis auf 15,0 m an die Fahrbahnkante heranriicken.

Lage Ortsschild nach
Bebauung im WA 1

Reduzierung der
Geschwindigkeit von 100 km/h
auf 50 km/h nach Verlegung des
Ortsschildes nérdlich von WA1

Lage ODV-Grenze nach Bau

der Neuen Bayreuther Stralle )
Reduzierung der

\ \ Bauverbotszone von 20 m
\ “% A& auf 15 m nach Verlegung
% \ ODV-Grenze
: %‘;} nordlich der Neuen
. Bayreuther StralRe

)‘%(g& \§ Aktuelle Lage ODV-Grenze
Aktuelle Lage Ortsschild @

%

\

Ubersicht Lage ODV-Grenze und Ortsschild (eigene Darstellung nach BaySiS)
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Wenn die Bebauung im WA 1 ausgefuhrt ist, ruckt der Eindruck der geschlossenen
Ortsrandbebauung weiter nach Norden und das Ortseingangsschild, welches derzeit auf Hohe
der Rettistral3e positioniert ist, kann ndrdlich des WA 1 verlegt werden (siehe Abbildung).
Dadurch wird die Geschwindigkeit ab dem WA 1 nach Siden dann nunmehr 50 km/h anstatt
den jetzigen 100 km/h betragen. Durch die Geschwindigkeitsreduzierung wird der
Verkehrslarm im Plangebiet reduziert werden. Die Nutzungsaufnahme im WA 1 ist allerdings
erst zulassig, wenn das Ortsschild verlegt wurde und die reduzierte Geschwindigkeit gilt. Die
fur den Bebauungsplan erforderlichen Larmschutzmal3nahmen basieren deshalb auf der
zukUnftig zulassigen Geschwindigkeit von 50 km/h. Dies wird Uber eine Auflage in der
Baugenehmigung fur das WA 1 sichergestellt werden.

3. Angaben zum Bestand

3.1.1 Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet ist aktuell vollstandig unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Im
sudlichen Bereich befindet sich eine Ackerflache, ansonsten Uberwiegt Extensivgrinland,
gegliedert durch Béschungen und Graben mit Gras-/Krautfluren. Von den friiher im Gebiet
vorhandenen Gehdlzen (s. Absatz 4.4 und Umweltbericht) ist nur noch ein kleineres
Feldgehdlz an der Staatsstral3e erhalten geblieben. Nérdlich angrenzend steht eine gemauerte
Feldscheune.

Néaheres zur Topographie und Vegetation ist dem Bestandsplan zu entnehmen (S. 13).

3.1.2 Siedlungsstruktur / Stadt- und Landschaftsbild / Topographie

Das Plangebiet grenzt im Osten an ein Wohngebiet an, welches vollstandig bebaut ist. Die
Siedlungsstruktur des angrenzenden Wohngebiets ist gepragt durch freistehende
Einfamilienh&user, Doppelhduser sowie Mehrfamilienhauser.

Das Orts- bzw. Landschaftshild ist gepragt von der Topographie des Weinbergs, dessen
Gipfelplateau ca. 60 m tber der Ansbacher Altstadt liegt. Das Gebiet liegt am Stdhang des
Weinbergs; das Gelande fallt vom Nord- bis zum Sudrand des Geltungsbereichs um ca. 14 m
ab. Der Hang ist stellenweise durch Bdschungen terrassiert (s. Bestandsplan). Auf der
hochsten, in West-Ost-Richtung verlaufenden Bdschung war eine in der Amtlichen
Biotopkartierung erfasste Heckenstruktur (2013) vorhanden, die das Landschaftsbild
zusammen mit dem heute noch bestehenden, kleinen Feldgehotlz am westlichen Rand des
Geltungsbereichs pragte. (vgl. Umweltbericht Kap. 3.1. Heute stellt sich das Gebiet als
extensiv genutzte, schmale offene landwirtschaftliche Flurlage zwischen der bestehenden
Wohnbebauung und der Staatsstrafle dar. Die Umgebung ist in alle Richtungen durch
raumbildende Gehoélzbestande (v.a. Grobaume und Hecken) gepragt.

Das Gelande féllt von Nord-West (431 m 0U.NN) nach Sud-Ost (420 m i.NN) um 11 m auf einer
Lange von ca. 170 m.
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3.1.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird Gber Zufahrten von der Stralde ,Strather
Berg“ sowie von der geplanten ,Neuen Bayreuther Stra3e“ erfolgen. Entlang des ,Struther
Bergs* verlauft lediglich an der Ostseite ein Gehweg, nicht jedoch an der Westseite.

Uber die Buslinie 753 ist das Plangebiet mit dem Stadtzentrum verbunden. Die Buslinie
verkehrt zur Hauptverkehrszeit im 30 Minutentakt, sonst im 60 Minutentakt. Die nachsten
Haltestellen - Bayreuther Strafl3e und Unterer Weinberg - befinden sich in ca. 300 bzw. 500 m
Entfernung. Die Bushaltestellen sind zu Fuf3 in 5 min erreichbar. Somit ist eine gute Anbindung
an den stadtischen Personennahverkehr gegeben.

In etwa 8 min ful3laufiger Entfernung zum Plangebiet befinden sich Einkaufsmoglichkeiten
(Lebensmittel, Kleidung, Drogerie) und eine Apotheke. Mit Lage des Plangebiets in 2 km
Entfernung zur Innenstadt Ansbachs besteht eine gute Anbindung an ein grof3ziigiges Angebot
an Infrastruktur (Einkaufsmaoglichkeiten, sportliche, gesundheitliche und soziale Nutzungen).

3.1.4 Ver-und Entsorgung

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet weder ver- noch entsorgungstechnisch
erschlossen. Im Osten des Plangebiets entlang der westlichen Stral3enseite des Strither
Bergs verlauft ein Graben. Dieser dient der Entwasserung der StralRe. Weitere temporar
wasserfuhrende Graben verlaufen im Westen entlang der StaatsstrafRe sowie im Zentrum des
Geltungsbereichs von Nordwest nach Sudost (vgl. Bestandsplan).
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Stadt Ansbach

3.2 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in
der Nachbarschaft

Im Plangebiet besteht der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan vom
29.01.20109.

Im Osten des Plangebiets schlieRen die rechtsverbindlichen Bebauungspléane Nr. 4 fir das
Gebiet ,Am Weinberg — westlicher Teil“ zur Anderung des Anschlusses der Stralle ,oberer
Weg* an die Strale ,Strither Berg® sowie der Bebauungsplan Nr. 4c fur das Gebiet zwischen
der RettisstraRe und der StraRe ,Strither Berg“ zur Anderung und Erganzung des

Bebauungsplans Nr. 4 an.
Die Ubrige Umgebung des Plangebietes ist dem Aul3enbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

4. Planung
4.1 Stadtebauliches Konzept
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Wohnbebauung - WA 1

Das stadtebauliche Konzept der Eigentumswohnanlage im WA 1 zielt darauf ab in Form von
Reihenh&ausern und einem Doppelhaus viel Wohnraum auf wenig Flache zu schaffen. Das
Vorhaben entspricht somit einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und zielt auf eine
verdichtete Bebauung ab. Vorgesehen sind dreigeschossige Gebaude, deren oberstes
Geschoss lediglich als Staffelgeschoss ausgebildet ist. Aufgrund der topografischen
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Verhaltnisse erfolgt die Anordnung jeder Hauserzeile jeweils entsprechend dem bestehenden
Gelande, sodass diese terrassenformig angeordnet werden. Mit Vorsehen von privaten
Freibereichen und grof3zigigen Abstanden zwischen den einzelnen Hauserzeilen wird eine
gute Belichtung, Beliftung und Besonnung der Wohngebaude sichergestellt und eine gute
Wohnqualitdt erreicht. Durch die Unterbringung der meisten Stellplatze in einem
Garagengeschoss im Siden des WA 1 entsteht eine nahezu autofreie Wohnanlage. Weitere
Stellplatze sind vom ,Strither Berg“ aus anfahrbar und im Norden des Plangebiets
untergebracht. Die Reihenhauser und Doppelhaushalften sind in der Regel lediglich zu Ful3
Uber eine Treppen- und Wegeanlage im Plangebiet sowie Uber den neuen FulBweg entlang
der westlichen StralRenseite am ,Striither Berg“ zu erreichen.

Aufgrund der relativ steilen Hanglage mit deutlichem Gefalle in Nord-Sud-Richtung und etwas
geringerem Gefélle in West-Ost-Richtung kommt der Einbindung der Gebaude in die
Topographie eine besondere Bedeutung zu. AuBerdem entstehen durch die Hanglage und die
geplante Terrassierung des Gelandes deutliche Héhenspriinge im geplanten Gelande, deren
Auspragung und Gestaltung im Bebauungsplan ebenfalls geregelt wird.

Das grunordnerische Konzept flr das WA 1 zielt vor allem auf eine ansprechende Gestaltung
der StralRenrdume (Strither Berg und Neue Bayreuther Straf3e) durch Baumpflanzungen ab.

Pflegeeinrichtung - WA 2

Die Pflegeeinrichtung wird in einem L-férmigen Gebaudekomplex untergebracht. Mit
Anordnung der Geb&udeseiten entlang der St 2255 und der Neuen Bayreuther Stral3e entsteht
im Stdosten des WA 2 ein, vor Verkehrslarm geschiitzter und gut belichteter Freibereich.

In dem viergeschossigen Geb&udekomplex ist Platz fir 110 Personen vorgesehen. Die
einzelnen Geschosse werden wie folgt genutzt. Im Kellergeschoss befinden sich Lagerraume,
Technikraume und Personalrdume. Das Erdgeschoss umfasst den Empfangsbereich,
Personalrdume, Buros, Mehrzweckraume und ein Teil der Pflegezimmer. Weitere
Pflegezimmer sowie Aufenthaltsraume sind in den drei Obergeschossen untergebracht. Um
eine massive Wirkung des Gebaudekomplexes zu mindern, wird dieser mit einem Flachdach
versehen und im obersten Geschoss von der sidlichen Geb&udekante um etwa 11 m
zurtickversetzt. Somit ist sichergestellt, dass in dem topografisch gepragten Gelande auch nur
vier Geschosse sichtbar sind.

Stellplatze fur Personal und Besucher sind, nahe zum Gebéaude, im Einfahrtsbereich sowie im
Osten des Gebaudekomplexes untergebracht. Ein Nebengebdude / Abstellmdglichkeit fur
Fahrrader ist im Nordosten des WA 2 vorgesehen. Zugang hierzu besteht iber den Gehweg
entlang der stdlichen StraRenseite der Neuen Bayreuther Strafl3e.

Auch fur die Pflegeeinrichtung ist die Lage im Gelande ein wichtiges Thema des
Bebauungsplans, um sowohl die stadtebauliche Raumwirkung am Hang des Striither Berges
als auch die Auspragung und Gestaltung der Hohenspriinge im geplanten Gelande, v.a. zu
den Nachbargrundstiicken hin, zu regeln.

Im WA 2 werden grundséatzliche grinordnerische Mindestvorgaben gemacht (v.a. bzgl.
Baumpflanzungen), um eine qualitatvolle Durchgrinung sicherzustellen; Naheres wird in der
auf Bauantragsebene parallel erstellten Freianlagenplanung definiert. In deren Rahmen
werden auch Aufenthaltsbereiche mit Sitzgelegenheiten sowie Spazierwege geplant.

4.2 Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung im Hinblick auf die Anpassung an kinftige soziale, wirtschaftliche und
umweltschitzende Anforderungen gerecht werden. Die gewiinschte stadtebauliche Ordnung
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und Entwicklung findet vorwiegend insbesondere in den nach 8 1 Abs. 6 BauGB verankerten
Planungszielen ihren Ausdruck:

- Entwicklung des Bebauungsplans aus dem wirksamen Flachennutzungs- und
Landschaftsplan

- Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,
der Sicherung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch eine gute Belichtung und
Beluftung der Gebédude und dem Vorsehen von privaten Freiflachen.

- Bericksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen durch die Schaffung verschiedener Wohnformen.

- Bereitstellung von Wohnbauland fir einen Grof3teil der Bevélkerung, insbesondere fir
junge Familien, als Reaktion auf den demografischen Wandel sowie zur Gegenwirkung
auf eine potentielle Uberalterung des Ortes.

- Ermoglichung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevodlkerung und von
kostensparendem Bauen durch das Angebot von flachensparenden Reihenhauszeilen.

- Malnahmen zur Verkehrsberuhigung durch eine effiziente Linienfihrung der Stral3e
und Reduzierung der ErschlieBungsflachen auf ein minimales Mal3.

- Réaumliche Gliederung des Baugebietes in private, halboffentliche und o6ffentliche
Zonen zur Schaffung privater Ruckzugsmdoglichkeiten und (halb-) offentlicher
Kontaktbereiche.

- Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes bzw. Einbindung des Baugebietes in die
Umgebung mit straRenbegleitenden Baumreihen, Gehdlzerhalt

- Ermoglichung der Nutzung erneuerbarer Energien durch entsprechende
Gebaudestellungen auf den Grundstiicken.

- Beachtung der Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Klimas durch
Gehdélzpflanzungen, Dachbegriinungen, Durchgriinung des Wohngebietes mit u.a.
Dach- und Wandbegriinungen und durch Festsetzungen zu Ausgleichsflachen.

4.3 Planungsabsichten

4.3.1 Artder baulichen Nutzung

Infolge der geplanten Nutzung wird das Plangebiet in seiner Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO festgesetzt, mit der Einschrankung, dass
keine Tankstellen und Gartenbaubetriebe zuldssig sind. Zur Gliederung wird das Allgemeine
Wohngebiet in zwei Bereiche (WA 1/ WA 2) eingeteilt. Im WA 1 werden Hausgruppen sowie
ein Doppelhaus fir Wohnnutzungen vorgesehen und im WA 2 eine Pflegeeinrichtung. Die
zuldssigen Nutzungen sind zusétzlich konkret im Durchfihrungsvertrag zum vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Um das Baugebiet im Wesentlichen der Wohnnutzung vorzubehalten und um
Nutzungsstorungen zu vermeiden, sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig.
Diese wirden dem gewilinschten Charakter des Plangebiets, welcher Uberwiegend durch
Wohnnutzungen gepragt werden soll, nicht entsprechen. Dies soll Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat durch unnétigen Fahrverkehr im Wohngebiet vermeiden.
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4.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im WA 1 durch eine maximal zulassige Grundflache (GR)
pro Hauptgebaude geregelt. Da nicht feststeht, wie die Grundstiicke fur die einzelnen
Reihenhauser spater aufgeteilt werden, wird von der Festlegung einer Grundflachenzahl
(GRZ) im WA 1 abgesehen.

Die GRZ / GR gibt grundsatzlich an, wieviel Grundsticksflache durch bauliche Anlagen und
andere Bodeneingriffe / Beldge etc. versiegelt werden darf. Dabei sind samtliche Zufahrten,
Zuwege, Terrassen etc. mitzurechnen. Diese GRZ/GR darf im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO
um 50% uberschritten werden — jedoch nicht durch das Hauptgebdude und die zu ihm
gehorigen Versiegelungen (Terrassen), sondern nur durch Nebenanlagen, Garagen,
Zufahrten usw. Als BezugsgroRe fir die Berechnung ist das jeweilige Baugrundstiick
heranzuziehen. Als Baugrundstiick gilt diejenige Flache, die im Bauland (= Baugebiet) hinter
der festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie liegt.

Mit Festlegung der maximalen Grundflache je Reihenhaus / Doppelhaushélfte ist fur alle
Hauptgebaude im WA 1 derselbe Versiegelungsgrad zulassig. Somit kann die geplante
Bebauung, wie im VEP dargestellt, realisiert werden.

Um neben dem Hauptbaukérper ebenerdige Terrassen zu ermdglichen, kénnen je
Reihenhaus / Doppelhaushélfte zusatzlich 20 m2 versiegelt werden.

Im Worstcase liegt der Versiegelungsgrad (mit Berticksichtigung von Terrassen) im WA 1 bei
68 % (Gebaudetyp A) bis 71% (Gebaudetyp B) je Grundstlick.

Da die ErschlieBungswege, Garagen, Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und das Garagengeschoss, im WA 1 in Gemeinschaftseigentum tbergehen,
wird auf die Anrechnung dieser versiegelten Flachen bei der Ermittlung des Males der
baulichen Nutzung verzichtet.

Insgesamt ergibt sich im WA 1 unter Berlcksichtigung der Hauptgebdude, Terrassen,
ErschlieBungswege (Private Verkehrsflache), Garagen, Carports und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und des Garagengeschosses ein Versiegelungsgrad von 75 %.
AuRBerachtlassung der privaten Verkehrsflache ergibt sich fir das WA 1 eine GRZ von 0,59;
dabei umfasst die GRZ 1 (Hauptgebaude) eine GRZ von 0,41.

Der vorgesehene Versiegelungsgrad ist erforderlich, um die kompakte flachensparende
Bebauung zu realisieren. Dennoch werden die Orientierungswerte fur die Bestimmung des
Mafes der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete (GRZ = 0,4)
Uberschritten. Eine Uberschreitung ist gemaR § 19 Abs. 4 BauGB moglich, wenn
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die Uberschreitung der Orientierungswerte
fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung im WA 1 fundiert auf folgenden
stadtebaulichen Grinden:

- Die Uberschreitung der Orientierungswerte ergibt sich durch die Potentiale des
Plangebiets (Anbindung an bestehende Wohnsiedlungen, Anbindung an den OPNV,
gute Erreichbarkeit mit dem Pkw, Naturnéahe) fur die Schaffung von Wohnraum durch
Nachverdichtung zu nutzen. Damit trAgt die Planung mafgeblich zur Verbesserung
des Wohnraumangebotes in Ansbach bei.

- Trotz Uberschreitung der Orientierungswerte der GRZ sind ausreichend private
Freibereiche (Garten) fir alle Reihenh&user vorhanden.

- Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, die Begrenzung der
Hohenentwicklung und damit Sicherung einer ausreichenden Belichtung / Beliftung /
Besonnung sowie durch Einhaltung der erforderlichen Larmschutzmal3hahmen werden
die Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnisse sichergestellt.
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- Mit der Forderung von extensiv begriinten Flachdachern auf Hauptgeb&uden wird ein
Beitrag zur Niederschlagsentwasserung sowie eine Verbesserung des Kleinklimas
erreicht.

- Die hohe baulichen Dichte wird durch die weitgehend verkehrsfreie Ausgestaltung der
Freiflachen durch teilweise unterirdische Anordnung der Stellplatze begrindet. Ziel ist
es, den ruhenden Verkehr zum Grofiteil in Gberbauten Garagen unterzubringen, um
Wohnqualitéat in Form von privaten Freiflachen zu gewinnen. Um dem hohen
Versiegelungsgrad entgegenzuwirken und einen Beitrag zur
Niederschlagsentwasserung zu leisten, werden die Tiefgarage auf3erhalb von
baulichen Anlagen mit einer mindestens 54 cm hohen Erdschicht bedeckt und begrint.

Die oben aufgefiihrten Aspekte begriinden, dass durch die Uberschreitungen der nach § 17
Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte in den Allgemeinen Wohngebieten
vertretbar sind. Es werden dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet.

Im WA 1 wird auf die Festlegung einer GFZ verzichtet, da durch die Regelung der Grundflache
je Hauptgebaude zusammen mit der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und maximal
zulassigen Wandhéhen die Kubatur der einzelnen Reihenhduser geregelt ist.

Im WA 2 wird das Mal3 der baulichen Nutzung tber eine GRZ von 0,5 geregelt. Diese darf mit
Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplatzen etc. im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO um 50% bis
0,75 Uberschritten werden.

Gemal der aktuellen Planung wird im WA 2 ein Versiegelungsgrad von insgesamt 58 % (40
% Hauptgebaude, 18 % Nebenflachen) entstehen, um den kompakten Baukoérper fir die
Pflegeinrichtung und die erforderlichen Zufahrten, Zuwegungen, Stellplatze und
Nebenanlagen zu realisieren.

Zu Umsetzung der angestrebten Bebauung ist im WA 2 eine GFZ von 1,6 erforderlich. Die
Erhdhung der GFZ im WA 2 ist stadtebaulich angemessen und entspricht der Verpflichtung
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Wie im WA 1 sind im WA 2 die Orientierungswerte fur die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete (GRZ =0,4/GFZ =1,2)
geringflgig Uberschritten. Dies begrindet sich aus folgenden stadtebaulichen Griinden:

- Aufgrund der Lage der Pflegeeinrichtung im Stiden des Plangebiets besteht eine gute
Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Gebaude, sodass vor diesem Hintergrund
den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprochen werden.

- Darlber hinaus werden durch die Berticksichtigung der Larmsituation entsprechende
Mafinahmen vorgesehen, dass auch aus diesem Gesichtspunkt gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gegeben sind.

-  Die Zuganglichkeit fur Rettungsfahrzeuge ist dennoch im WA 2 gegeben. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind in Folge der geringen Uberschreitung der GFZ nicht
zu erkennen.

- Mit der Forderung von extensiv begriinten Flachdachern auf Hauptgebauden wird ein
Beitrag zur Niederschlagsentwasserung sowie eine Verbesserung des Kleinklimas
erreicht.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind in Folge
dieser geringen Uberschreitungsmadglichkeit nicht beeintrachtigt und weiterhin sind nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hierdurch nicht zu erwarten.
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4.3.3 Hohe der baulichen Anlagen / Anzahl Vollgeschosse

Hinsichtlich der Hohebegrenzung der baulichen Anlagen werden im WA 1 die Anzahl der
Vollgeschosse in Kombination mit maximal zulassigen Wandhohen Uber Oberkante des
FertigfuBbodens (OKF) im Erdgeschoss festgelegt werden. Im WA 2 wird aufgrund des
geneigten Gelandes die Kubatur des Gebaudes nur Gber maximale Wandhohen festgelegt.
Die Wandhohe umfasst das Mal3 zwischen der OKF und dem der obersten Punkt des Daches;
welcher bei Flachdachern der oberste Abschluss der Attika bildet.

Als Hohenbezugspunkt fur die Oberkanten der Fertigful3béden (OKF) in den Erdgeschossen
gelten die im Planblatt in den Uberbaubaren Grundstiickflachen (definiert Gber Baugrenzen)
eingetragene Werte. Die Hohenbezugswerte sind spezifisch fir jede Hausgruppe / jedes
Doppelhaus definiert. Ziel ist es, das vorhandene Gelande so wenig wie méglich zu verandern.
Um dennoch einen gewissen Spielraum fir die Hohenentwicklung zu erhalten, darf die
Oberkante der FertigfuBbéden (OKF) in den Erdgeschossen 25 cm Uber bzw. unter dem
jeweiligen Hohenbezugspunkt liegen.

Um in den Hausgruppen und Doppelhausern, eine fur Familien angemessene GroRRe der
Wohnflache zu erhalten, sind im nérdlichen Bereich der Geb&aude drei Vollgeschosse zulassig.
Das dritte Vollgeschoss ist jedoch als deutlich zurlickversetztes Staffelgeschoss auszubilden.
Die Grundflache des dritten Vollgeschosses wird in etwa 60 % der Grundflache des
darunterliegenden zweiten Geschosses umfassen. Um die Hohenstaffelung im WA 1 sicher
zu stellen, ist in den Uberbaubaren Grundsticksflachen die Anzahl der zuléssigen
Vollgeschosse in Verbindung mit den zuldssigen Wandhothen festgesetzt. Mit Vorsehen der
Staffelgeschosse wird einem massiven Erscheinungsbild der Gebaudekdrper, an dem
topografischen gepragten Standort, entgegengewirkt.

Die maximale Hohe des Garagengeschosses ist mit einer maximalen Oberkante in 425,0
m U NN (Oberkante Decke) festgelegt, sodass hier ein Garagengeschoss mit etwa 3,1 m Hohe
entstehen kann. Uber der Oberkante des Garagengeschosses ist zusatzlich eine min. 54 cm
hohe Vegetationstragschicht vorzusehen, um die Durchgriinung im Plangebiet zu starken.

Im WA 2 ist eine 4-geschossige Bebauung vorgesehen. Um sicherzustellen, dass das
Gebéaude von allen Fassadenseiten als 4-geschossiges Geb&aude wirkt, ist es im obersten
Geschoss zur sudlichen Grundstiicksgrenze zurlickzuversetzen. Der Versatz ist im Planblatt
zeichnerisch festgesetzt und umfasst eine Tiefe von etwa 11 m. Mit dieser Regelung wird die
Hohenwirkung des Gebaudes an dem topografischen gepragten Standort minimiert.

4.3.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen und Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird, durch die im Planblatt zeichnerisch festgesetzten
Baugrenzen definiert.

Im WA 1 beinhalten die Baugrenzen die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO. Durch die
festgesetzten Baugrenzen soll eine Abweichung von den Abstandsflachenerfordernissen der
Bayerischen Bauordnung vorgesehen werden. So kénnen die Baugrenzen durch die zuléssige
Bebauung vollstandig ausgenutzt werden. Die Abweichung der Abstandsflachenerfordernisse
lasst sich durch die Lage / Anordnung der Gebdude im Geldnde (Siud-Westausrichtung in
Hanglage), deren Ausrichtung nach Siden und das Vorsehen von Staffelgeschossen
begrinden. Im WA 1 entsprechen lediglich die Abstandsflachen zwischen den einzelnen
Reihenhauszeilen zur privaten Verkehrsflache hin nicht den Anforderungen des Art. 6 BayBO.
Da an diesen Fassadenseiten jedoch keine Fenster6ffnungen vorgesehen werden, ist eine
ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung aller Gebaude im WA 1 gesichert und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Die im WA 1 an Treppenanlagen
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angrenzenden Fassadenseiten der Reihenhduser muissen gemafll Art. 28 BayBO als
Brandwand ausgebildet werden, da diese weniger als 5 m Abstand zueinander aufweisen.

Nach Novellierung der bayerischen Bauordnung (2021) umfasst die Tiefe der Abstandsflachen
nunmehr 0,4 H (mind. 3 m) statt bisher 1 H. Die Wandhohe H gibt das Maf3 von Oberkante
des Gelandes bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut; hier dem oberen
Abschluss der Wand (Attika) an. Mit Reduzierung der Abstandsflachentiefe ist nunmehr eine
dichtere Bebauung méglich. Um im WA 2 dennoch einen grof3ziigigen Abstand zum sidlichen
Nachbargrundstiick einzuhalten, wird hier in einem Teilbereich der Giebelwand die
Abstandflachentiefe von 1,0 H eingehalten. Im Weiteren Teil der Giebelwand ist eine
Abstandsflachentiefe von 0,5 h erforderlich. Zwischen Pflegeeinrichtung und der sidlichen
Grundstiicksgrenze besteht an der schmalsten Stelle ein Abstand von 6,5 m, an der
entferntesten Stelle von 14,5 m.

In einer Sonnenstudie (Anlage 6) wurde die Verschattung der geplanten Bebauung auf dem
sudlich an das WA 2 angrenzenden Grundsticks geprift. Im Ergebnis der
Verschattungsstudie ist festzustellen, dass an den Gebauden des beschriebenen Grundstiicks
eine ausreichende Belichtung sichergestellt ist. Den Darstellungen ist zu entnehmen, dass am
21.12 (in den Wintermonaten) durch die geplante Senioreneinrichtung im WA 2 keine
Verschattung der Gebdude erfolgt. Am 21.06. (in den Sommermonaten) ist in den
Abendstunden eine Verschattung nach 16:00 Uhr nicht ausgeschlossen. Eine ausreichende
Besonnung, Belichtung und Bellftung der Gebaude auf dem sudlich angrenzenden
Grundstick sind jedoch gewéhrleistet.

Gem. Art. 30 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1b BayBO sind bei aufgestanderten Photovoltaikanlagen auf
Flachdachern die notwendigen Abstandsflachen zu berticksichtigen.

Um die geplante zeilenartige Bebauung zu erméglichen, gilt im WA 1 eine offene Bauweise,
in der Hausgruppen (Reihenhéuser) und Doppelhduser zuldssig sind. Grundsatzlich sind in
einer offene Bauweise Gebaude bis 50 m Lange zulassig. Mit Abformung der Baugrenzen
kénnen im WA 1 lediglich Gebaudekdrper mit 35 m Lange entstehen.

Da das Gebaude, in dem die Pflegeeinrichtung untergebracht wird, tiber 50 m lang ist, wird im
WA 2 eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Gebaude mit einer Lange tber 50 m
zulasst. Die Abformung des Gebaudes wird dariiber hinaus zusatzlich durch die Baugrenzen
beschrankt. In Ost-West- Richtung umfasst die Pflegeeinrichtung ein Ausmal? von 62 m von
Nord nach Sud 50 m.

4.3.5 Nebenanlagen / Nebengebaude, Einfriedungen

Im WA 1 und WA 2 sind die Standorte und der maximale Flachenumfang fir Nebenanlagen
festgelegt, um einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu leisten.
Aufgrund der beschrankten GrundstickgréRen sollen au3erhalb der vorgesehenen Baufenster
keine zusatzlichen Nebengebdude zulassig sein. Ziel ist es, zusatzliche Gebaude auf den
Grundstucken zu vermeiden.

Neben der Heizzentrale werden die weiteren Nebenanlagen hauptsachlich der Unterbringung
von Millbehéltnissen dienen. Im WA 2 werden in dem geplanten Nebengeb&ude am
nordéstlichen Rand des Baugebiets auch Fahrradstellplatze vorgesehen.

Zur Abgrenzung der privaten Grundstiicke voneinander bzw. zum Strither Berg sind im WA 1
Zaune in einer Hohe von 1,2 m bzw. Hecken bis 1,7 m zulassig. Im WA 2 sind Z&aune bis 1,2
m zuldssig. Da hier keine privaten Grundstiicke voneinander abzugrenzen sind, sind hier nur
1,5 m hohe Hecken mdglich.
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Fur alle Einfriedungen, die an o6ffentliche oder private Verkehrsflachen angrenzen, werden
zudem Festsetzungen zu Materialien und Hinterpflanzung getroffen, um dort eine
ansprechende Gestaltung und ein einheitliches und gut durchgriintes Gesamtbild sicher zu
stellen. Gleiches gilt fur Einfriedungen zur StaatsstraRe hin im Westen des Baugebiets. Da
dort jedoch entlang der zukinftigen Grundstucksgrenzen aufgrund der Bauverbotszone der
Staatsstrafl3e voraussichtlich keine Einfriedungen zulassig sind, werden Einfriedungen hier
wahrscheinlich entlang der Bauverbotszone entstehen. Aus diesem Grund wird die
Festsetzung hier auf den Verlauf der Bauverbotszone bezogen.

4.3.6 Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) Stellplatze und Tiefgaragen,
Zufahrten, Fahrradabstellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze sind gemal der jeweils giltigen Stellplatzsatzung
(StS) der Stadt Ansbach in den Allgemeinen Wohngebieten nachzuweisen.

Der Grol3teil der Stellplatze im WA 1 wird in einem Garagengeschoss / Tiefgarage, welches
von der Neuen Bayreuther StraBe angefahren wird, untergebracht. Uber dem
Garagengeschoss befinden sich die Gebaude und die Gartenflachen der sldlichsten
Reihenhauszeile. Um den kinftigen Bewohner im ndrdlichen Teil des WA 1 nahegelegene
Stellplatze anzubieten sind entlang der StralRe ,Strither Berg“ einzelne nicht Gberdachte
Stellplatze angeordnet und im Norden des WA 1 vereinzelt Carports / Garagen vorgesehen.
Hierbei wird ein Stellplatz als behinderten Stellplatz ausgebildet.

Raum fur Fahrradstellplatze sind im WA 1 im Garagengeschoss vorgesehen. Hier werden die
Stellplatze groRer dimensioniert, sodass je Stellplatz eine zusatzliche Flache fir 2
Fahrradstellplatze entsteht.

Im WA 2 werden Radstellplatze in dem geplanten Nebengebaude am norddstlichen Rand des
Baugebiets vorgesehen. Somit werden ausreichend Abstellmdglichkeiten flir Fahrrader
eingeplant.

Die erforderlichen Stellplatze fur das WA 2 werden vor dem Haupteingang im Norden der
Pflegeeinrichtung und im Osten vorgesehen. Vor dem Haupteingang werden zwei
Behindertenstellplatze positioniert. Im Osten ist der Geb&udekomplex erdgeschossig
zurtickversetzt, um hier Gberdachte Stellplatze zu schaffen.

Die Bereiche fir das Garagengeschoss, Carports (liberdachte Stellplatze) und Stellplatze sind
nur in den daftr vorgesehenen Flachen zul&ssig.

Um die Anzahl der Zufahrten ins Plangebiet zu beschranken, sind Ein- und Ausfahrten nur an
den im Planteil gekennzeichneten Stellen zul&assig.

Um die Versickerung zu fordern sind samtliche private Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatze
und Wege aus wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

4.3.7 Déacher und Dachaufbauten

Die Dacher Hauptgebaude in den allgemeinen Wohngebieten werden als begrinte
Flachdacher mit einer maximalen Neigung von 6° ausgebildet, sodass diese neben dem
Regenwasserriickhalt gleichzeitig der Verbesserung des Kleinklimas dienen.

Bei Realisierung der Dachbegrinung kommt eine Forderung Uber das ,Dach- und
Fassadenbegrunungsprogramm® der Stadt Ansbach nicht zum Tragen, da dieses Programm
der Férderung von Dachbegrinungen fir Bestandsgebaude oder Einzelbauvorhaben dient,
nicht fir ganze, von Bautrdgern entwickelte Neubaugebiete.
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Um die erforderliche Haustechnick (z.B. luftungstechnische Anlagen, Kuihlung,
Aufzugsmaschinenrdume) der Pflegeeirichtung zu ermdglichen sind im WA 2 Dachaufbauten
zuldssig. Zur Sicherung der gestalterischen Qualitat durfen diese maximal 15 % der
Gebaudegrundflache einnehmen, die Oberkante des obersten Geschosses maximal 2,5 m
tberschreiten und sind mindestens, um das Maf ihrer Hohe von der Aulenkante des
darunterliegenden Geschosses abzuriicken. Die Oberkante des obersten Geschosses
umfasst, den obersten Punkt der Attika. Mit Reduzierung der Mal3e fur Haustechnikanlagen
wird darauf hingewirkt keine Stérung im Ortsbild hervorzurufen.

Um einen Beitrag zu Erneuerbaren Energienutzung beizusteuern, sind auf den Flachdachern
der Hauptgebaude aufgestanderte Photovoltaikanlagen zuldssig. Um deren optische Wirkung
zu begrenzen, sind die mindestens, um die Maf3e Ihrer Hohe von der aufReren Gebaudekante
zurtckzuversetzen. Des Weiteren dirfen durch Photovoltaikanlagen keine Blendwirkung
entstehen, die die Verkehrssicherheit auf der St 2255 beeintrachtigen.

4.3.8 Gestaltung der Geb&aude / Werbeanlagen

Die gestalterischen Vorgaben fir die baulichen Anlagen des Plangebietes sind so definiert,
dass die Baufreiheit des Bauherrn nicht zu sehr eingeschrankt wird und Beeintrachtigungen
des Orts- und Landschaftsbildes verhindert werden kénnen.

Um einheitliche Baukérper zu erhalten, sind im WA 1 die Reihenhauser und das Doppelhaus
in Hohe, Dachform, Dachneigung, aneinander anzugleichen.

Um ein einheitliches Ortsbild zu erhalten, sind Werbeanlagen nur im WA 2 unter
Berlcksichtigung der textlich festgesetzten gestalterischen Vorgaben zuldssig. Demnach sind
Werbeanlagen an Fassaden nur an der Seite, welche zur Neuen Bayreuther Stral3e zeigt,
maglich. Hier befindet sich auch der Haupteingang zur Pflegeeinrichtung. Die Flachengrol3e
und die Hohe, in der die Werbeanlagen maximal anzubringen sind, sind ebenfalls geregelt.
Insbesondere sollen in den Abend- und Nachtstunden keine Blendwirkungen auf die St 2255
einwirken, sodass mit Ausnahme hinterleuchteter Werbung keine Leuchtwerbung mdglich ist.
Die hinterleuchtete Werbeanlage dient insbesondere der Adressbildung.

4.3.9 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung fir Pkw erfolgt im WA 1 im Nordosten des Baufeldes von der
Strale ,Striither Berg“ sowie von im Siiden von der ,Neuen Bayreuther StraRe*. Uber die
.,Neue Bayreuther Stral’e” erfolgt die Zufahrt zum Garagengeschoss im WA 1. Die Anbindung
der Reihenh&user / Doppelhaus im WA 1 erfolgt Uber private Verkehrsflachen, welche aus
Zufahrten, Zuwegungen und einer Treppenanlage

bestehen. Mit Ausnahme der nérdlichsten ErschlieBungsstra3e, in der Pkw verkehren
konnen, ist die Anbindung aller Reihenhduser / Doppelhduser nur fulBlaufig Gber private
FuRBwege und Treppenanlagen vorgesehen. Durch die zentrale Biindelung der Stellplatze ist
das WA 1 nahezu autofrei. Larmimmissionen durch Parkplatzsuchverkehr werden somit
vermieden und die Wohnqualitat gesteigert. Das Garagengeschoss kann Uber die
Treppenanlage, welche inmitten der Gebaudezeilen von Nord nach Sid verlaufen wird,
erreicht werden. Barrierefreien Zugang zum Garagengeschoss ist Uber den geplanten
Gehweg, welcher an der westlichen Seite des ,Strither Bergs® und im nordéstlichen Bereich
der ,Neuen Bayreuther Strale“ verlaufen wird, gegeben. Bislang verlauft entlang dem
geplanten Gehweg am ,Struther Berg“ ein Graben, der im Zuge der BaumalRnahmen zu
Entwasserungszwecken verrohrt wird.

Das WA 2 wird ebenfalls Uber zwei Zufahrten von der stdlichen Stral3enseite der ,Neuen
Bayreuther Stralle“ angebunden. Uber die dstliche Zufahrt besteht Zugang zu der geplanten
Stellplatzanlage. Der Haupteingang der Pflegeeinrichtung wird Uber die &stliche Zufahrt
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angedient. Diese ist in Breite von uber 9 m vorgesehen, um eine Aufstellflache fir
Rettungsfahrzeuge vorzusehen.

Um die Anzahl der Zufahrten ins Plangebiet zu beschranken, sind Ein- und Ausfahrten nur an
den im Planteil gekennzeichneten Stellen zul&assig.

4.3.10 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung dieses Plangebiets mit Strom, Wasser und Abwasser sowie
Telekommunikation kann Uber die Verlangerung der vorhandenen Leitungen und Kanéle
sichergestellt werden. Zur Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur
sind Verlegungen neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des
Plangebiets erforderlich.

Mall

Die Millentsorgung wird durch die Stadt Ansbach gewahrleistet. Im WA 1 sind die Mullbehélter
an den Abholtagen so aufzustellen, dass sie ohne Schwierigkeiten entleert werden kdnnen.
Hierbei dirfen FuBganger oder Fahrzeuge nicht gefahrdet oder mehr als unvermeidlich
behindert werden. Nach Leerung sind die Mullbehélter unverziglich an ihren gewohnlichen
Standplatz zurtickzubringen. Das Miillfahrzeug wird wéhrend der Leerung der Mullbehélter auf
dem ,Strither Berg“ stehen bleiben. Ein Einfahren der Mullabfuhr in die private Verkehrsflache
ist nicht erforderlich.

Die Abfalle im WA 2 werden im Kellergeschoss gekiihlt gelagert und an den Abfuhrtagen an
dem Nebengebaude positioniert oder direkt in dem Nebengebaude gelagert. Die Abholung der
Mullbehalter erfolgt von der Neuen Bayreuther Stral3e aus.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tber den Anschluss an das vorhandene
offentliche Trinkwassernetz.

Entwasserung

Gemall Bodengutachten (Anlage 1) sind die Bdden im Plangebiet nur sehr gering
wasserdurchlassig, sodass wirksame Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser
unter Beachtung der ATV-Richtlinie A138 (Anwendung bei der Regenwasserbewirtschaftung
in Bayern) und der DVWK (Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
e.V.) nicht mdglich ist. Da in der ndheren Umgebung des Plangebiets kein fur eine Einleitung
geeigneter Vorfluter (Oberflachengewasser oder Regenwasserkanal) vorhanden ist, wurde mit
den Stadtwerken Ansbach GmbH (AWEAN) abgestimmt, dass das anfallende
Oberflachenwasser in die Mischkanalisation eingeleitet wird. Die Entwésserung des
Baugebiets erfolgt somit im Mischsystem.

Die folgenden Punkte, die im Zuge der ErschlieBungsplanung vorgesehen werden, tragen zu
einer gewissen hydraulischen Pufferung des Niederschlagswassers bei:

¢ Innerhalb der Wohngebiete wird ein getrenntes Leitungssystem fir Regenwasser und
Schmutzwasser umgesetzt.

e FUr einen zusatzlichen Regenwasserriickhalt wird die Vegetationstragschicht des
Garagengeschosses mit Retentionsboxen ausgestattet, somit wird das
Niederschlagswasser gedrosselt in den Mischwasserkanal abgeleitet. Das
Retentionsdach des Garagengeschosses dient somit der Wasserrickhaltung. Um dies
zu ermoglichen, wird eine Mindestdicke der Substratschicht auf dem Garagengeschoss
in den textlichen Festsetzungen von 54 cm festgesetzt.
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Stadt Ansbach

Weitere Mal3Bhahmen, die dem Klimaschutz und der Klimaanpassung dienen, sind in den
Kapiteln 4.6 und 7.1 des Umweltberichts beschrieben.

Starkregen

Durch die geplante Bebauung verandern sich gemaf der parallel zum B-Plan-Verfahren
erstellten Starkregenanalyse des Biiro Christofori (Anlage 7) die Uberflutungsverhaltnisse im
Katastrophenfall hangabwarts des Baugebiets (Naheres dazu siehe Teil B Umweltbericht,
Kap. 4.4). Um dies zu vermeiden, wird entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze ein
neuer Regenwasserkanal errichtet, um eine Verschlechterung der Uberflutungssituation in der
Wohnbebauung stidoéstlich des Baugebiets (an der Riglander Stral3e) zu vermeiden (Anlage
8). Fur diese Regenwasserleitung wird im Planblatt ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Ansbach festgesetzt. Die kleine Heckenstruktur im Stdosten des Geltungsbereichs, die im
Bereich der geplanten Leitung steht, muss baubedingt ohnehin gerodet werden (vgl. Teil B
Umweltbericht, Kap. 4.1); dies wurde in der Eingriffsbilanzierung bereits beriicksichtigt. Das
sudlich an das WA 2 angrenzende Grundstiick wird durch den geplanten Regenwasserkanal
nicht beeintrachtigt.

Der im 0.g. Gutachten ebenfalls berechnete Zulauf von Starkregenabfliissen in das Plangebiet
wird im Rahmen der Freianlagenplanung durch entsprechende Aufkantungen der
Abgrenzungen verhindert.

Léschwasser

Gemal DVGW-Richtlinie W 405 ist im Plangebiet ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h fiir 2
Stunden Dbereitzustellen. Laut Aussage der Stadtwerke kann der erforderliche
Ldschwasserbedarf durch die umliegenden Hydranten im Plangebiet sichergestellt werden.

Rettungswege und Brandschutz

Die Reihenhauser kdnnen im Brandfall von dem Strither Berg und von der St 2255 erreicht
werden, somit wird zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den Gebauden eine
Wegelange von 50 m unterschritten. Seitens dem Staatlichen Bauamt Ansbach wird
zugestimmt, dass im Brandfall Feuerwehr Fahrzeuge auf der St 2255 abgestellt werden. Die
Senioreneinrichtung kann von der St 2255, der Neuen Bayreuther Strale und Uber den
Parkplatz oOstlich des Geb&udekomplexes von der Feuerwehr angefahren werden. In der
Senioreneinrichtung werden zwei bauliche Rettungswege (Treppenh&user) vorgesehen,
sodass das Gebaude nicht angeleitert werden muss.

Samtliche Versorgungstrager sind bei baulichen MalRnahmen rechtzeitig zu informieren und in
die Planung eizubinden.

Um Stérungen des Ortsbildes bzw. des gestalterischen Erscheinungsbildes des Plangebiets
zu vermeiden, sind Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen.

4.3.11 Befristete Festsetzung / Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Gemal Art. 23 und 24 BayStrWG sind aulRerhalb der Ortsdurchfahrten Anbauverbotszonen in
bestimmtem Abstand von der Stral3e einzuhalten, und zwar vor allem aus Grinden der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, aber auch, um die Erhéhung der Leistungsfahigkeit
durch Anbau des Verkehrsweges zu erleichtern. Da das Plangebiet entlang der Staatsstraf3e
liegt, ist grundsétzlich eine 20 m breite Bauverbotszone von der Fahrbahnkante der St 2255
einzuhalten.

Mit Realisierung der Neuen Bayreuther Strafl3e wird eine Verlegung der ODV-Grenze nordlich
des neu entstehenden Knotenpunktes St 2255 / Neue Bayreuther Strae beantragt (siehe
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Kapitel 2.2.2). Nach dieser Verlegung ist im WA 2 eine Bebauung mit nur 15,0 m Abstand zum
Fahrbahnrand moglich. Da die Pflegeeinrichtung erst nach Errichtung der Neuen Bayreuther
Stral3e und Verschiebung der ODV-Grenze errichtet wird, ist mit Zustimmung der Stadt
Ansbach lediglich ein Abstand von 15 m zur Fahrbahnkante der St 2255 einzuhalten.

Innerhalb der Bauverbotszonen sind aus den oben genannten Griinden bauliche Anlagen und
Anpflanzungen dauerhaft unzulassig. Hierzu zéhlen u.a. Stellplatze, Nebenanlagen,
Einfriedungen, Leitungen, Kanale, Becken oder andere befestigte Flachen sowie
Bepflanzungen.

Da das WA 1, selbst nach Verschiebung der ODV-Grenze aullerhalb des
Verknipfungsbereiches liegt, ist hier eine Bauverbotszone von 20 m zwischen Fahrbahnrand
der St 2255 und Bebauung einzuhalten.

Sofern die Hauptgebaude im WA 2 errichtet sind, kann das Ortsschild auf den nérdlichsten
Punkt der Bebauung im WA 1 verlegt werden. Somit wird die zuléssige Geschwindigkeit auf
der St 2255 ab dem Ortschild von 100 km/h auf 50 km/h reduziert. Mit sinkender
Geschwindigkeit wird der Verkehrslarm reduziert, sodass der verringerte Wert fur die
Berechnung im Immissionsschutzgutachten zu Grunde gelegt werden kann. Da sich die
festgesetzten Regelungen zum Immissionsschutz auf die reduzierte Geschwindigkeit
beziehen, ist die Nutzungsaufnahme im WA 1 allerdings erst zulassig, wenn das Ortsschild
verlegt wurde und die reduzierte Geschwindigkeit gilt.

Die Geschwindigkeitsreduzierung hat des weiteren Auswirkung auf die Schenkellange der
Sichtdreiecke. Die im Planblatt dargestellten Sichtdreiecke begrinden sich nach Art. 26
BayStrwWG und sind aus verkehrssicherheitstechnischen Griinden erforderlich, um die Sicht
beim Ein- und Ausfahren am Knotenpunkt St 2255 / Neue Bayreuther StralRBe bzw. Neue
Bayreuther StralRe / Strither Berg und Neue Bayreuther StraRe / Rigléander Stral3e zu
gewéhrleisten. Diese Bereiche sind von baulichen Anlagen freizuhalten. Mit diesen
Bestimmungen kann ein sicheres Ein- und Ausfahren mit freier Sicht gewahrleistet werden.

Die Schenkellange der Sichtdreiecke ergibt sich gemaf der Geschwindigkeit, welche in der
einzubiegenden StralRe zulassig ist. Sofern das Ortsschild auf der St 2255 nicht nérdlich von
WA 2 (siehe Kapitel 2.2.2) verlegt wurde, ist eine Geschwindigkeit von 100 km/h und eine
Schenkellange von 200 m erforderlich. Nach Verlegung sind im Abschnitt des Knotenpunktes
Neue Bayreuther Strafe und St 2255 nunmehr 50 km/h zul&ssig, sodass die Schenkellange
des Sichtdreiecks dann nur noch 70 m umfassen muss. Beide Varianten sind im Planblatt
dargestellt.

4.3.12 Gelandeoberflache (Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern)

Uber Festsetzungen zur Maximalhéhe von Aufschiittungen und Abgrabungen sowie zur
Maximalhdhe der dadurch entstehenden HoOhenspringe im geplanten Geldnde wird
vermieden, dass die vorhandene Topografie starker verandert wird als unbedingt notwendig.
Damit passt sich die Bebauung bestmaglich in ihrer Hohenentwicklung der Topographie an.
Grundlage fir diese Festsetzungen ist der aktuelle Stand der parallel zum B-Plan-Verfahren
bereits relativ detailliert erarbeiteten Freianlagenplanung (Buro Landschaft + Design, Entwurf,
Stand: 26.10.2021).

Da im WA 1 aufgrund der starken Hanglage und der angestrebten Terrassierung Stiitzmauern
bis zu einer Hohe von 2,0 m zuldssig sind, wird Uber eine Festsetzung zur Begrinung der
entsprechenden Elemente eine optisch ansprechende Gestaltung des Ortsbildes, eine
Verringerung der kleinklimatischen Auswirkungen der Bebauung und die Neuschaffung von
Lebensrdumen fir Tiere sichergestellt. Entlang der Nordostgrenze des Geltungsbereichs wird
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eine geringere Maximalhohe fiir Stiitzmauern festgesetzt, um einen harmonischen Ubergang
zum Bestandsgelande sicherzustellen.

Auch far das WA 2 werden Vorgaben zur Gestaltung und zur Maximalh6he von
Gelandespringen gemacht, um negative optische Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke zu
vermeiden. Hier wird — anders als im WA 1 — fiir einen Teilbereich Uber eine Kombination aus
zeichnerischer und textlicher Festsetzung eine hohere Stitzmauer ermdglicht als fur die
Ubrigen Teile des WA 2.

4.3.13 Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen muss der Planungstréager u.a. das Gebot der
planerischen Konflikt- und Problembewaltigung beachten. Im Fall des Larm- bzw.
Immissionsschutzes muss somit im Bebauungsplan sichergestellt werden, dass durch diesen
keine Situation ermdglicht wird, in welcher schutzbedirftige Nutzungen (bspw.
Wohnnutzungen) einer unzulassigen Larmbelastung ausgesetzt werden. MalRRgabe fir die
Bewertung dieser Unzuldssigkeit sind verschiedene gesetzliche Vorschriften und Normen,
welche Richt- und Orientierungswerte beinhalten.

Im Rahmen des Bebauungsplans missen eventuell schutzbedirftige Nutzungseinheiten
innerhalb des Geltungsbereichs vor erheblichen Beeintrachtigungen von aul3erhalb des
Plangebietes geschitzt werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde unter Berilicksichtigung des stadtebaulichen
Konzepts (Wohnen) auf das Plangebiet einwirkende Verkehrsgerduschimmissionen ermittelt.
Die larmtechnische  Untersuchung erfolgte im Rahmen eines  separaten
Immissionsschutzgutachtens (Anlage 4).

Beurteilungsgrundlagen:

Fur die Beurteilung der schallimmissionsschutztechnischen Situation im Rahmen der
Bauleitplanung ist die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) mit dem Beiblatt 1
heranzuziehen, welche Orientierungswerte enthalt. Neben den Orientierungswerten der DIN
18005 ist ,fir den Bau oder die wesentliche Anderung von &ffentlichen Straen® die 16.
BImSchV zugrunde zu legen. Fur diesen Fall gelten Immissionsgrenzwerte, die etwas hoher
liegen als die Orientierungswerte der DIN 18005.

tags nachts
(6.00 bis 22.00 Uhr) (22.00 bis 6.00 Uhr)
Orientierungswerte der allgemeines
DIN 18005 Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 45 dB(A)
Immissionsgrenzwerte allgemeines
16.BImSchV Wohngebiet (WA) 59 dB(A) 49 dB(A)

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurden alle schallerzeugenden Quellen, hier
Verkehrslarm bericksichtigt. Der Verkehrslarm entsteht maRRgeblich durch die Staatsstral3e St
2255 und die neue Bayreuther Stral3e zwischen WA 1 und WA 2.

Mit Verlegung des Ortschildes nach Fertigstellung der Hauptgebaude im WA 1 auf den
nordlichsten Punkt der Bebauung im WA 1, erfolgt eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der
St 2255 ab dem Ortschild von 100 km/h auf 50 km/h. Da die Nutzungsaufnahme der
Wohngebaude im WA 1 (gemaR der bedingten Festsetzung) erst nach Verlegung des
Ortschildes erfolgt, kann im Immissionsschutzgutachten auf der St 2255 im Bereich des
Plangebiets eine Geschwindigkeit von 50 km/h angesetzt werden.

Ergebnisse:
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Stadt Ansbach

Im Ergebnis ist ersichtlich, dass erhebliche Verkehrsgerauschimmissionen auf das Plangebiet
einwirken, durch welche in Teilen sowohl die Orientierungswerte der DIN18005 (tags 55 dB(A),
nachts 45 dB(A)) als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (tags 59 dB(A), nachts
49 dB(A)) Uberschritten werden. Im Rahmen des Abwagungsverfahrens in der Bauleitplanung
konnen durch die Stadt Ansbach fir die Beurteilung von Verkehrsgerduschimmissionen im
Einzelfall die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen werden.

Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung [tags 70, nachts 60 dB(A)] ist jedoch unterschritten.

SchallschutzmalRnahmen:

Gemal den Vorgaben der DIN 18005 sind in der stadtebaulichen Planung die fir bestimmte
Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Da der von einer Schallquelle erzeugte Beurteilungspegel mit dem Abstand abnimmt, sollte
stets versucht werden, zwischen schutzbedurftigen Gebieten und lauten Schallquellen
ausreichende Abstande einzuhalten. Damit der vorliegenden Planung eine Reaktivierung einer
brachliegenden Flache in direkter Nahe der larmemittierenden Stral3en vorbereitet wird,
kénnen ausreichende Abstéande nicht eingeplant werden.

Die Schutzwirkung von aktiven Larmschutzmalnahmen (wie z.B. Schirmwande entlang von
Strallen bzw. zwischen Gebaudezeilen) wurde im Rahmen der schalltechnischen
Berechnungen geprift. Entsprechend der Ergebnisse lasst sich der Larmschutz im
Uberschreitungsbereich der Orientierungswerte nach DIN 18005 sinnvoll nur mit passiven
LarmschutzmalRnahmen gewahrleisten. Untersuchungen haben gezeigt, dass mit 3 m hohen
Larmwanden, welche stadtebaulich vertretbar waren zwischen den westlichen Hausfassaden
des Hauses 1 mit sudlicher Verlangerung in Richtung Garagengeschoss 11, 19, 26 und 32
immer noch viele Hausfassaden Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
aufweisen. Zur Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005
waren bis zu 10 m hohe aktive Larmschutzmafnahmen an den Grundstiicks- oder
Baugrenzen erforderlich.

Weitere aktive Larmschutzmalinahmen an der dstlichen Baugebietsgrenze sind aufgrund der
Zufahrt zum Baugebiet der Nahe zur Staatsstralle (Bauverbotszone) und der verlangerten
Bayreuther StralRe nicht zu realisieren.

Um auf eine massive hohe Schallschutzmauer von 10 m zugunsten einer guten Besonnung
und Belichtung der Reihenhduser und deren Aul3enbereiche zu verzichten, werden zur
Bewadltigung der Larmthematik passive SchallschutzmalRnahmen vorgesehen.

Da keine aktiven Larmschutzmalnahmen umsetzbar sind, ist auf architektonischer Ebene zu
prufen, ob Grundrissorientierungen so getroffen werden kdnnen, dass an den betroffenen
Fassadenabschnitten keine schutzbedurftigen Raume im Sinne der DIN 4109 angeordnet
werden. So sollten hier v.a. Treppenhauser, Flure oder Bader angeordnet werden.
AnschlieBend kdnnen durch passive SchallschutzmalRBnahmen die eingesetzten Bauteile so
dimensioniert werden, dass zu Larmquellen orientierte AufenthaltsrAume geschitzt und der
Innenraumpegel so weit reduziert wird, dass gesunde Wohnverhaltnisse ermdglicht werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind sowohl Grundrissorientierungen als auch passive
Schallschutzmafinahmen textlich und zeichnerisch festgesetzt. Somit kbnnen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse in den Innenrdumen gewahrleistet werden.

AulRenwohnbereiche
Die schalltechnischen Berechnungen (Anlage 4 + 6) zeigen, dass im Auf3enbereich die
Grundrechtswerte fur gesundes Wohnen (70 dB tags und 60 dB nachts) nicht Gberschritten
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werden, da an den Fassaden der Gebaude Pegel von maximal 65,8 dB(A) tags und 55,6 dB(A)
nachts erreicht werden und die AulRenbereiche sich von der Stral3e entfernen.

Far die sogenannte Zumutbarkeitsschwelle (Gesundheitsgefahrdung bzw.
Eigentumsbeeintrachtigung) durch Verkehrsgerauschimmissionen sind gesetzlich keine
Grenzwerte festgelegt. In der Rechtsprechung werden jedoch im Rahmen der stadtebaulichen
Planung in Wohngebieten die Grenzen fur Gesundheitsgefahrdung allgemein ab 70 dB(A) am
Tag und 60 dB(A) in der Nacht angenommen. Vor diesem Hintergrund werden gesunde
Wohnverhaltnisse in den Innen- sowie den Aul3enbereichen im Plangebiet gesichert.

Betrieb der Senioreneinrichtung

Im Immissionsschutzgutachten (Anlage 4) ist nachgewiesen, dass durch die Benutzung der
11 Mitarbeiterparkplatze oOstlich der Senioreneinrichtung die Immissionsrichtwerte der DIN
18005 bzw. TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete tags (55 dB(A)) und nachts (40 dB(A)) an
der sudlich angrenzenden Bebauung in der Rlglander StraRe 7, 9, und 11 eingehalten bzw.
weit unterschritten werden. Im Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) werden die
Mitarbeiterstellplatze belegt sein, jedoch aufgrund des Nachtschichtbetriebs wird kein
Fahrverkehr stattfinden. Durch die Positionierung der Besucherstellplatze und des
Anfahrtsbereich fur Krankenwagen nérdlich der Senioreneinrichtung, wird der Parkplatzlarm
abgeschirmt und wirkt sich nicht negativ auf die stidliche Umgebung des WA 2 aus.

Larmauswirkungen der Neuen Bayreuther Strafl3e

Fir das sudlich an das WA 2 angrenzende Grundstiick wurde die Verkehrslarmbelastung,
welche durch die Neue Bayreuther Stral3e entsteht, untersucht (Anlage 5). Eine Belastung des
zu untersuchenden Grundstticks durch den Verkehrslarm der Neuen Bayreuther Stral3e ist
nicht gegeben ist. Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass die bestehende Bebauung
im Istzustand einer hdheren Larmbelastung ausgesetzt ist als mit der geplanten Bebauung
und der Neuen Bayreuther Straf3e. Durch die geplante Verlagerung des Ortsschildes im Zuge
der Realisierung des geplanten Bauvorhabens, wird aufgrund der
Geschwindigkeitsreduzierung die Larmbelastung und Abschirmung der neuen Gebaude an
den bestehenden Hausern der Riglander Stral3e verringert.

Immissionen aus der Landwirtschaft

Emissionen, vor allem Staub, die durch eine ordnungsgemafe landwirtschaftliche Nutzung der
angrenzenden Flachen entstehen und sich nachteilig auf die Anlage auswirken kdnnten, sind
zu dulden.

4.3.14 Grunordnung

Innerhalb des geplanten Baugebietes ist im WA 1 die Anlage von Privatgarten vorgesehen.
Die AuR3enanlagen der Pflegeeinrichtung im WA 2 werden gartnerisch gestaltet. Zudem
werden  Baumpflanzungen  zeichnerisch  festgesetzt, um eine  angemessene
StralRenraumbegriinung sicher zu stellen und die Lebensqualitat innerhalb des Gebiets zu
erhdhen. Soweit raumlich mdglich, werden groRere Baume (Wuchsklasse I) verwendet, um
die Raumwirkung im StralBenraum zu gewahrleisten; am Nordrand des Geltungsbereichs, wo
dies raumlich nicht moglich ist, wird auf kleinere Baume (Wuchsklasse II) zurlickgegriffen.

Eine hdhere Dichte an Grinstrukturen entsteht im Stiden des Geltungsbereiches innerhalb der
Freianlagen der geplanten Pflegeeinrichtung (s.u.). Eine unnétige Versiegelung der
verbleibenden Freiflachen (z.B. ,Steingarten®) wird Uber eine Vorgabe zur Anlage von
Vegetationsflachen verhindert. Die Dacher der Haupt- und Nebengebaude sowie méglicher
Carports sind extensiv zu begriinen; dies verbessert den Regenriickhalt und das Kleinklima
und schafft neue Lebensraume.
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Durch die Festsetzung einer Tiefgaragen-/ Garageniberdeckung mit einer mindestens 54 cm
starken Vegetationsschicht ist gewahrleistet, dass die unterbauten Bereiche im WAL als
Freiflachen nutzbar bleiben und eine gartnerische Gestaltung und Bepflanzung mit
Rasenflachen und Strauchern mdoglich ist. Die Substratschicht Uber dem Garagengeschoss
tragt auRerdem zur Pufferung von Regenwasserabfliissen bei.

Ebenfalls zu begriinen sind die Aul3enwande des geplanten Garagengeschosses im WA 1 mit
Kletter- oder Rankpflanzen sowie die Elemente zum Abfangen der Hohenspriinge in Form von
Boschungen, Wéanden oder Mauern. Dadurch werden die durch die Terrassierung
entstehenden Raumkanten ansprechender gestaltet, was vor allem im Bereich der in West-
Ost-Richtung verlaufenden Fuwege im WA 1 von Bedeutung ist, die einseitig durch bis zu
2 m hohe Stitzmauern begrenzt werden, und in Teilbereichen der ndérdlichen
Geltungsbereichsgrenze, wo ebenfalls eine bis zu 2 m hohe Stitzmauer vorgesehen ist.
AulRRerdem verbessert die Berankung das Kleinklima im Gebiet und schafft Lebensraume fur
Vogel- und Insektenarten. Sofern fur die Berankung keine ausreichenden Pflanzflachen
unterhalb der Hohenspringe zur Verfigung stehen, kénnen oberhalb der Stitzmauern Kletter-
oder Rankpflanzen mit hangendem Wuchs gepflanzt werden.

Da die Bauverbotszone im Westen zur Staatsstral3e nicht bepflanzt werden darf, ist dort eine
Ansaat von arten- und blitenreichen autochthone Wiesenmischungen oder Landschaftsrasen
zu empfehlen

Im Gebiet sind keine Kinderspielplatze vorgesehen, weil in geringer Entfernung bereits
Kinderspielplatze vorhanden sind (u.a. Bayreuther Str.,, Weinberg-Plateau) und die
Privatgarten zusatzlich Spielméglichkeiten fur Kinder bieten.

Aus gestalterischen Grinden und zur Reduzierung des Versiegelungsgrades miissen private
Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatze und Wege mit wasserdurchlassigem Belag ausgefihrt
werden.

Freianlagen Pflegeeinrichtung:

Um Aufenthaltsbereiche und Treffpunkte im Bereich der Pflegeeinrichtung zu schaffen, soll
sudlich des geplanten Gebaudes ein Aufenthaltsbereich errichtet werden. Dieser Bereich soll
mit mindestens sechs GrolRbaumpflanzungen ausgestattet werden. Zudem sollten
Sitzgelegenheiten entstehen, die z.B. als Banke oder Natursteinblocke ausgebildet werden
kdnnen. Zudem ist im WA 2 eine Hecke vorgesehen. Diese muss zweireihig und mit einem
hohen Anteil an Dornstrauchern sowie einzelnen Kleinbdumen mit Arten gemafR der
Pflanzenliste angelegt werden. Durch die Heckenpflanzung sollen mdgliche Brutplatze fir
heckenbewohnende Vogelarten (v.a. die saP-Zielarten Goldammer und Dorngrasmiicke)
geschaffen werden (KonfliktvermeidungsmafRnahme). Um eine hohe Flexibilitdt in der
Freianlagenplanung zu ermoéglichen, kann diese Hecke raumlich innerhalb des WA 2
verschoben werden. Eine H6henbegrenzung fir diese Hecke wird nicht festgesetzt; um bei
einer (artenschutzfachlich sinnvollen) Hohenentwicklung dber 2 m Konflikte mit den
Pflanzabstanden nach AGBGB zu vermeiden, muss die Hecke mindestens 2 m von
Grundstlicksgrenzen zu Privatgrundstiicken entfernt gepflanzt werden.

Eingriinung / Durchgriinung:

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs wird das bestehende Feldgehélz als zu erhalten
festgesetzt, um es als Lebensraum fur zahlreiche Tierarten (v.a. Vogel) und als gestalterisches
Element zu erhalten. Bei den baubegleitenden Mal3nahmen zum Schutz der Geholze empfiehlt
sich die in der DIN 18920 definierte Vorgehensweise.

Um den 6stlichen Rand des Baugebietes einzugriinen und den Strafenraum am ,Strither
Berg“ aufzuwerten, ist die Pflanzung einer lockeren Baumreihe aus Laubb&dumen gemaf
Pflanzenliste entlang des geplanten Gehweges vorgesehen. Aufgrund der r&umlich beengten
Situation und des unmittelbar angrenzend im geplanten Gehsteig vorgesehenen
Regenwasserkanals erfolgen die Pflanzungen dabei etwas abgertckt von der Stral3e auf
Privatgrund; der Maximalabstand zur Stral3e ist festgesetzt. Entlang der Neuen Bayreuther
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Stral3e sind ebenfalls Baumpflanzungen zur optischen Aufwertung des StralRenraumes und
zur gestalterischen Anpassung an die StraRenziige in der dstlichen Umgebung vorgesehen;
auch hier wird der Maximalabstand zur Stral3e vorgegeben.

Fur die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen innerhalb der Wohngebiete missen die
unversiegelten Baumscheiben zur dauerhaften Sicherstellung der Baumgesundheit
mindestens 10 m2 grof3 sein und gegen Befahren und Beparken gesichert werden, um den
Baumen ausreichende Entwicklungsmoglichkeiten zu sichern. Wo dies aus raumlichen
Grunden nicht moglich ist, kann der Belag alternativ bis an die Stamme herangefuhrt werden,
wenn unterirdische Wurzelraumerweiterungen mit einem durchwurzelbaren Mindestvolumen
von 12 m3 erstellt werden. Fir letztere sollten Baumgruben laut der FLL-Richtlinie
~LEmpfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 2¢ (Ausgabe 2004) angelegt werden. Die
Wurzelraumerweiterung muss mit geeigneten, verdichtungsresistenten Substraten mit
angemessener KorngrofRenverteilung, Luftkapazitat und Wasserleitfahigkeit oder mit
entsprechenden technischen Vorrichtungen (Wurzelkammersystem) ausgefihrt werden. Die
Wurzelraumerweiterung und die ebenfalls erforderlichen Systeme zur Bewdsserung des
Wurzelraumes sollten geman der oben genannten Richtlinie ausgefiihrt werden.

Pflanzenliste

Die folgende Pflanzenliste gilt fur alle verpflichtend vorgegebenen, also zeichnerisch und/oder
textlich festgesetzten Pflanzungen und fir alle Pflanzungen an den Einfriedungen zu
Offentlichen (mit Ausnahme entlang der Neuen Bayreuther Straf3e) und privaten
Verkehrsflachen sowie entlang der Bauverbotszone.

Straucher und Heister fur Hecken im WALl und WA2 im Bereich der Einfriedungen
(ausgenommen Hecke im WAZ2, s.u.):

¢ Hainbuche Carpinus betulus

e Buche Fagus sylvatica

e Feldahorn Acer campestre

o Zweigriff. und Eingriff. WeiRdorn Crataegus laevigata und monogyna**
e Liguster Ligustrum vulgare*
¢ Felsenbirne Amelanchier ovalis
e Kornelkirsche Cornus mas

e Bluthartriegel Cornus sanguinea
e Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

e Hasel Corylus avellana

e Eibe Taxus baccata*

Dornenreiche Straucher und Heister fir Hecke im WA2:

o Zweigriff. und Eingriff. WeiRdorn Crataegus laevigata und monogyna**
e Kreuzdorn Rhamnus cathartica**

e Schlehe Prunus spinosa**

¢ Gemeine Heckenrose Rosa canina**

e Wildrosen Rosa-Arten**

e Gewdhnliche Berberitze Berberis vulgaris**

Baume fur Pflanzungen im Strallenraum und in den Wohngebieten:
Baume Wuchsklasse |

e Rosskastanie Aesculus hippocastanum 'Baumannii’
e Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem VEP Nr. NE 5 31/38

in der Fassung vom 04.04.2022



Spitz-Ahorn
Esche
Gleditschie
Platane
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Silber-Linde
Ulme ,Rebona’

Baume Wuchsklasse I
Kegelférmiger Spitzahorn
Hainbuche
Hahnendorn
Speierling
Eberesche
Feldahorn

Holzapfel
Vogelkirsche
Holzbirne

Salweide

Eberesche
Mehlbeere
Oxelbeere

Elsbeere
Kleinkronige Winter-Linde
Scharlach-Kastanie
Blumen-Esche
Hopfen-Buche
Zerr-Eiche
Ungarische Eiche

Kletter- und Schlingpflanzen fir Fassaden,
selbstklimmend:

Hedera helix

Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii’
Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii’
Hydrangea petiolaris

Rankhilfe erforderlich:

Aristolochia macrophylla
Clematis in Arten und Sorten
Humulus lupulus

Lonicera in Arten und Sorten
Rosa in Arten und Sorten

Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Gleditsia triacanthos
Platanus acerifolia
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia tomentosa ,Brabant’
Ulmus ,Rebona’

Acer platanoides "Cleveland®
Carpinus betulus
Crataegus crus-galli
Sorbus domestica
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Malus silvestris
Prunus avium

Pyrus pyraster

Salix caprea

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Sorbus x intermedia
Sorbus torminalis
Tilia cordata "Rancho
Aesculus x briothii
Fraxinus ornus
Ostrya carpinifolia
Quercus cerris
Quercus frainetto

Gabionen- und Stutzmauerbegriinung:

Efeu*

Wilder Wein
Wilder Wein
Kletter-Hortensie*

Pfeifenwinde*
Waldrebe
Hopfen
Geil3blatt*
Kletterrose
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e Wisteria sinensis Blauregen*
Fur Hangewuchs geeignet:

Parthenocissus vitacea, Syn. P. inserta ~ Rankende Jungfernrebe

e Hedera helix Efeu*
e Jasminum nudiflorum Winterjasmin
e Cotoneaster x suecicus "Skogholm" Immergrine Kriechmispel*

* in Teilen oder ganz giftig, nicht geeignet fur Spielbereiche
** mit Dornen/Stacheln, nicht geeignet fur Spielbereiche

4.4 Eingriffsregelung, Ausgleichsflachen

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurden der Vegetationsbestand und der Zustand der
Ubrigen Schutzgiter im Geltungsbereich erhoben (Boden, Wasser, Klima/Luft,
Mensch/Erholung, Gesundheit, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgtiter). AnschlieRend wurde
der Bestand im Bereich der geplanten Wohngebiete unter Bertlicksichtigung der einzelnen
Schutzgiter nach Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® (StMLU, 2003)
bewertet und mit der prognostizierten Eingriffsflache Uberlagert. Der Hauptteil ist als Gebiet
von geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild, oberer Wert (Kategorie lo
gem. Anhang Leitfaden, Liste 1la, S. 28) zu beschreiben, da es sich um intensiv genutzte
Ackerflachen und extensiv gemahtes, aber artenarmes Grinland handelt, das sich im Bereich
einer gerodeten Hecke mehrfach gemulcht und mit hohem Anteil an offenem Boden und
flachendeckenden Neuaustrieben aus den Wurzelstdcken der friiheren Hecke zeigt. Die
Graben im Gebiet mit Gras- und Krautfluren, Hochstauden und tw. Brombeeraufwuchs weisen
im Vergleich dazu eine etwas hohere Artenvielfalt auf und wurden wie die sudlich
angrenzenden Gehdlzstrukturen daher in die Kategorie llo eingestuft (Gebiete mittlerer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftshild, oberer Wert, vgl. Anhang Leitfaden, Liste
1b, S. 29). Die festgesetzte Bauverbotszone im Westen des Geltungsbereichs parallel zur
Staatsstral’e wird nicht bewertet, da hier kein Eingriff in Form einer Versiegelung stattfindet.
Der bestehende Heckenbiotop in diesem Bereich wird als zu erhalten festgesetzt.

Die Eingriffsflache betragt insgesamt 11.800 m2. Die Bebauungsplan schafft aufgrund der
angestrebten hohen baulichen Dichte ausschlie3lich Baurecht fur eine Bebauung mit einem
hohen Versiegelungsgrad (GRZ Uber 0,35). Fir diese Bereiche ist bei der Berechnung des
Ausgleichsflachenbedarfs gemal dem Leitfaden von einer hohen Eingriffsintensitat (Typ A)
auszugehen.

Aufgrund der Eingriffe in die entsprechenden Schutzgiter wurden bei der
Ausgleichsflachenberechnung folgende Faktoren angesetzt:

Faktor 0,5 fur Kategorie A-lo
Faktor 0,9 fur Kategorie A-llo

Bei den gewahlten, jeweils um 0,1 vom Hochstwert (0,6 fur Kategorie Al und 1,0 fiir Kategorie
All)  geminderten Kompensationsfaktoren wurden folgende Vermeidungs- und
Verringerungsmaflnahmen hinsichtlich der geplanten Eingriffe in den Naturhaushalt
bertcksichtigt (Naheres siehe Umweltbericht):

e Erhalt des bestehenden Heckenbiotops (erfasst in amtlicher Biotopkartierung mit
Teilflachen-Nr. AN-1072-001)

o Aufwertung der Stra3enrdume durch Pflanzung standortgerechter Laubbdume entlang
der neuen Bayreuther StrafRe und des Struther Bergs

e im WA 2 Pflanzung von Gebuschen mit hohem Anteil an Dornstrauchern als mogliche
Brutplatze fur heckenbewohnende Vogelarten
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o Befestigung von privaten Verkehrsflachen, Zufahrten, Stellplatze und Wegen mit
versickerungsfahigen Belagen

. . . . . . _Summe . Ausgleichsbedarf in
Beeintrachtigungsintensitat | Kategorie | Faktor | Eingriffsflachen in 5
m2 m2 (gerundet)
A I 0 0,5 10.380 5.190
A I o} 0,9 1.420 1.280
11.800 6.470

Der Ausgleichsflachenbedarf betragt 6.470 m2. Um die unvermeidbaren Eingriffe der
geplanten Bebauung auszugleichen, sind entsprechende Ausgleichsflachen vorgesehen

Die Lage und GroRe der dem Bebauungs- und Grinordnungsplan zugeordneten
Ausgleichsflachen sind auf dem Planblatt dargestellt.

Es handelt sich dabei um eine externe Ausgleichsflaiche mit einer anrechenbaren
Gesamtgréfe von 6.470 m2,

Im Folgenden wird die geplante Ausgleichsfliche mit den zugehoérigen Malinahmen
beschrieben.

Ausgleichsflache Flurnr. 434, Gemarkung Claffheim bei Ortsteil Winterschneidbach

Bestand: intensives Griinland am Rohrbach, Acker (ca. 20 % der Ausgleichsflache); Flurstick
auRBerhalb der Ausgleichsflache am Siudwestrand entlang des Rohrbachs mit schmalem
Streifen biotopkartiert (Biotop-Nr.
AN-1383-004 - Graben sudlich
Winterschneidbach: Seggen- od.
binsenreiche Nasswiesen, Sumpfe
(50 %), Grof3seggenriede aulRerhalb
der  Verlandungszone (30 %);
Kleinréhrichte / kein LRT (15 %);
Vegetationsfreie Wasserflache in
nicht geschitzten Gewassern (5 %))
Nach der Ubersichtsbodenkarte M 1:
25.000 liegt die gesamte
Ausgleichsflache im Bereich des
Bodenkomplexes ,Gleye und
andere  grundwasserbeeinflusste
Boden aus  (skelettfihrendem)
Schluff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment).
(www.umweltatlas.bayern.de;
12.10.2021)

Die Bodenschatzung gibt den
Bereich weitgehend als Grinland
an, mit der Bodenart Lehm, Moor
und einer Acker-/ Grunlandzahl von
30.

Entwicklungsziel: extensiv genutzte

seggen- oder binsenreiche Feucht- stadt Ansbach

und Nasswiese '__3‘ ‘ "Weinberg West"

Eingriffsbewertung

Gez s )
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Maflinahmen und Pflege:

e Extensivierung des intensiven Grinlands durch eine zweischirige Mahd (nicht vor dem
15.07.) mit Abtransport des Mahguts; bei ausreichendem N&hrstoffentzug in den ersten
Jahren ggf. zu einschiriger Mahd (August-September) wechseln

¢ Dunge- und Pestizidverzicht

e zur Erhéhung der Artenvielfalt Streifensaat als umbruchlose Ansaat in den
Grunlandbestand  einbringen mit Regio-Saatgut fur Feuchtwiesen (z.B.
Saatgutmischung Feuchtwiese — mit Blumen 30% / Graser 70% der Fa. Rieger-
Hofmann oder einer vergleichbaren Kombination der Fa. Saaten-Zeller)

e Ansaat des Teilbereichs Ackerflache mit Regio-Saatgut fur Wiesen (z.B.
Saatgutmischung Frisch-/Fettwiese mit Blumen 30% / Graser 70% der Fa. Rieger-
Hofmann oder einer vergleichbaren Kombination der Fa. Saaten-Zeller)

45 Artenschutz

Bereits im Vorgriff zum Bauleitplanverfahren wurden die artenschutzrechtlichen Belange im
Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) untersucht. Die folgenden
Aussagen entstammen (wenn nicht anders gekennzeichnet) dieser saP (BFOS, Biiro fiir
Okologische Studien Schlumprecht GmbH, September 2018):

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Gelandebegehung durchgefiihrt. Dabei wurden
Vogel, Horste von Greifvdgeln, Baumhohlen und -spalten sowie Reptilien (v.a. Zauneidechsen,
insbesondere Jungtiere) kartiert; aul3erdem wurde eine Suche nach Futterpflanzen von saP-
relevanten Schmetterlingen durchgefiihrt. Hierbei wurde auch nach gefahrdeten Pflanzenarten
der Roten Liste Bayern bzw. Deutschlands gesucht (soweit nach Entfernung der
biotopkartierten Hecke noch erkennbar), jedoch keine gefunden.

Baumhohlen, Stamm- und Ast-Spalten oder abplatzende Rindenstiicke wurden im
Untersuchungsgebiet nicht ermittelt: die wenigen vorhandenen Baume (im Feldgehdlz an der
Staatsstrafl3e) sind zu jung und weisen zu dinne Stamme auf, als dass eine Héhlenanlage
durch Spechte vorstellbar ware. Potenzielle Quartiere von Baumhdhlen-bewohnenden
Vogelarten (z.B. Spechte, Kauze) oder Fledermausarten werden somit von der Planung nicht
betroffen. Horste von Greifvogeln konnten ebenfalls nicht ermittelt werden (zu diinne Stamme,
direkte Lage neben der StaatsstralRe). Das kleinflachige Feldgehdlz am Rand der StaatsstralRe
wurde nach den Strukturtypen der bayer. Kompensationsverordnung eingeteilt und
charakteristische Pflanzenarten hierfir aufgenommen und erhoben, sodass die
vegetationskundliche Wertigkeit der Strukturtypen mit Pflanzenartenlisten belegt werden
konnte. Fur die bereits entfernten Teile des amtlich kartierten Biotops war dies nicht méglich.
Fur samtliche saP-relevanten Schmetterlingsarten der FFH-Richtlinie sind keine
Futterpflanzen, sowie keine geeignete Bestandsstruktur und Mikroklima vorhanden, so dass
Vorkommen entsprechender Arten ausgeschlossen werden kdnnen. Baume, die fur saP-
relevante xylobionte Kaferarten geeignet waren, wurden nicht ermittelt. Trotz intensiver Suche
gelangen auch keine Nachweise der Zauneidechse, da die vorhandenen
Vegetationsstrukturen als Lebensraum fir die Art nicht geeignet sind.

Da Vorkommen von saP-relevanten Vogelarten von Feldgehélzen oder Gebischen im
Geltungsbereich méglich sind (z.B. Goldammer, Dorngrasmicke), mussten Rodungs- und
Beraumungsmal3nahmen zur Vorbereitung des geplanten Baugebiets — falls erforderlich -
aullerhalb der Brutzeit von Vogelarten, d.h. nicht von Marz bis September stattfinden
(VermeidungsmalRnahme). Nach derzeitigem Planungsstand sind jedoch keine
Gehdlzrodungen erforderlich.

Als weitere Vermeidungsmalnahme sollen laut saP Geblsche mit hohem Anteil an
Dornstrauchern an den R&ndern der geplanten Bebauung als mogliche Brutplatze far
heckenbewohnende Vogelarten (v.a. Goldammer, Dorngrasmiicke) gepflanzt werden. Dies
wird durch die Festsetzung einer Heckenpflanzung im WA2 umgesetzt.
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Bei Durchfiihrung der beiden vorgeschlagenen Mal3nahmen flihrt die geplante Bebauung nicht
zu Verbotstatbestéanden des speziellen Artenschutzrechts.

5. Hinweise
5.1 Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) unterliegen der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nurnberg) oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde (gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG).

5.2 Fachgutachten

siehe Anlagen.

5.3 Umweltprufung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans wird eine Umweltprifung im Sinne des
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgeflihrt. In einem gesonderten Umweltbericht gemafi § 2a BauGB
werden die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt. Dieser ist als
Bestandteil der Begriindung (Teil B) den Unterlagen beigeftgt.

6. Flachenbilanz

Wohneinheiten (WE) m?2 %
Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2) 10771 65
Offentliche StraRBenverkehrsflache 1123 7
Private Verkehrsflache 4624 28
Geltungsbereich 16517 100

6.1 Wohneinheiten

Wohneinheiten (WE) ca. WE

Hausgruppen 32 WE

Doppelhauser (2 Doppelhaushélften) 1 WE

Pflegeeinrichtung 110 WE

Summe aller Wohneinheiten 143 WE
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6.2 Stellplatze

Anzahl der Stellplatze WA 1 WA 2
Stellplatze im Garagengeschoss 46 -
Carports 3 -
Stellplatze 19 15

6.3 Einwohnerprognose

Einwohner im Geltungsbereich

Doppelhauser, Hausgruppen 3,4x34 116 EW
3,4 EW/Grundstlick
Pflegeeinrichtung 1x110 110 EW

1 EW/Wohneinheit

Einwohner insgesamt 226 EW

6.4 Stadtebauliche Kalkulation

Kosten sind noch zu ermitteln.

Maflnahmen Kostentrager
Grunderwerb Vorhabentrager
Offentliche Verkehrsflachen inkl. Beleuchtung Stadt : Vorhabentrager 80:20
Abwassertechnische Erschlie3ung Vorhabentrager

6.5 Anlagen

Anlage 1: Schulze & Lang — Ingenieurbdro fir Bodenuntersuchung: BV Ansbach, Strither
Berg/Ruglander StraRe, Geotechnischer Bericht nach DIN 4020 - Spardorf,
25.02.20109.

Anlage 2: Buro fir 6kologische Studien Schlumprecht GmbH: Spezielle
artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Bebauungsplan Weinberg West, Stadt
Ansbach — Bayreuth, 14.09.2018.

Anlage 3: BASIC Gesellschatft fir Bauphysik, Akustik, Sonderingenieurwesen, Consultance
mbH ANSBACH BV B-Plan ,Weinberg West* ErschlieBung einer
Reihenhauswohnanlage - Schalltechnische Beratung, Gundelsheim, 10.11.2021.

Anlage 4: BASIC Gesellschaft fir Bauphysik, Akustik, Sonderingenieurwesen, Consultance
mbH ANSBACH: BV B-Plan ,Weinberg West® ErschlieBung einer
Reihenhauswohnanlage - Schalltechnische Beratung, Gundelsheim, 1. Ergédnzung
zum Bericht vom 10.11.2021, Gundelsheim, 07.03.2022.
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Anlage 5: BASIC Gesellschaft fur Bauphysik, Akustik, Sonderingenieurwesen, Consultance
mbH ANSBACH: BV B-Plan ,Weinberg West® ErschlieBung einer
Reihenhauswohnanlage - Schalltechnische Beratung, 2. Erganzung zum Bericht
vom 10.11.2021, Gundelsheim, 04.04.2022.

Anlage 6: Eidenhardt Architektur: Sonnenstudie ,Weinberg West* Neubau einer
Pflegeeinrichtung, Erlangen, 04.04.2022

Anlage 7: Ingenieurbiro Christofori und Partner: 2D-Abflussberechnung eines
Starkregenereignisses, Wohngebiet und Pflegeeinrichtung Weinberg West
zwischen der St 2255 und dem Strither Berg, Stadt Ansbach, Heilsbronn,
22.10.2021

Anlage 8: Ingenieurblro Christofori und Partner: Stadt Ansbach — BG Weinberg West,
Wohngebiet und Pflegeeinrichtung Weinberg West zwischen der St 2255 und dem
Struther Berg, Starkregenereignis Verschlechterung Situation Unterlieger. Text
und Lageplan Abflusssimulation 100-jahrig, Planung mit Durchlass zur
Staatsstral3e 2255. Heilsbronn, 30.03.2022

Gefertigt: Geandert:

Ansbach, den .......... Ansbach, den ...............

Stadt Ansbach Stadt Ansbach

Amt fur Stadtentwicklung Amt fur Stadtentwicklung

und Klimaschutz und Klimaschutz
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