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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

Vorbemerkungen

Anlass der Aufstellung

Am Westrand von Neuendettelsau, umgeben von Mischwald im Bereich der ehemaligen Munitionsanstalt (Muna)
befindet sich das Betriebsgelédnde der ehemaligen Strumpffabrik der Fa. Tauscher. Das Anwesen ist mit Gewer-
beimmobilien verschiedenen Alters bestanden. Gebaude und Freibereiche werden derzeit teilweise gewerblich
oder als Lagerflachen genutzt.

Die E. Wittmann & K. Murr GbR beabsichtigt nun als Bauherr und Eigentiimer die vorhandene Fabrikanlage fiir
Wohn- und Gewerbezwecke entsprechend den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes zu nutzen. Die beste-
henden Gebaude sollen hierbei im Wesentlichen, erhalten und saniert werden. Ein bestehender Baukdorper soll
klinftig fur Wohnzwecke genutzt werden, fiir die restlichen Baukdrper ist eine Weiternutzung mit nichtstérendem
Gewerbe vorgesehen. Im Zuge der Wiedernutzbarmachung von Flachen soll das Gelande im groRtmaglichen
Umfang entsiegelt werden.

Durch die Wiedernutzung der teilweise leestehenden Flachen und Beseitigung des stédtebaulichen Missstandes
(Beseitigung des Leerstandes / der Unternutzung und des derzeitigen optischen Zustandes) beabsichtigt die Ge-
meinde Neuendettelsau die anhaltend grofRe Nachfrage nach Bauland durch die Schaffung von neuem Wohn-
raum im Bestand unter dem Aspekt des schonenden Umgangs mit Grund und Boden durch die Wiedernutzung
voll erschlossener, teilweise brachliegender Flachen, zu beriicksichtigen. Weiter soll durch die Festsetzung eines
Mischgebietes mit einer Gliederung in Wohnen und Gewerbestrukturen die Wohn- und Aufenthaltsqualitét gesi-
chert und die Anpassung der Bau- und Nutzungsstrukturen an die Umgebung (Zoll- und Diensthundeschule,
Werkstatt ,Riegler”, angrenzende Wohnbebauung) erreicht werden. Ziel ist es mittels der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ein vertragliches Nebeneinander unterschiedlicher Nutzung im Sinne eines vorbeugenden Immissi-
onsschutzes zu ermdglichen.

Planungserfordernis

Die Gemeinde Neuendettelsau méchte das Uberwiegend bebaute Areal in der Zukunft wieder einer geregelten
Nutzung zufithren. Durch die unterschiedlichen bestehenden und geplanten Nutzungen im zukiinftigen Gebiet
und seinem stadtebaulichen Umfeld besteht der Bedarf einer planungsrechtlichen Regelung im Rahmen der Bau-
leitplanung, um mdglichen zukiinftigen Nutzungskonflikten vorzubeugen. Die Flache wurde vom Landratsamt
eindeutig als AuBenbereichsflache eingestuft. Hieraus ergibt sich fiir die Gemeinde fiir die Wiedernutzbarma-
chung der Flache, das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
flr das beabsichtigte Gebiet.

Ziele und Leitgedanken

Ziel ist es, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauscherge-
lande" die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nutzung der bestehen Bauflachenpotentiale im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als Mischgebiet, entsprechend den stédtebaulichen Zielvorstellungen des
Fl&chennutzungsplanes zu schaffen. Mit dem Bebauungsplan sollen den Anforderungen an eine geordnete stad-
tebaulichen Entwicklung und Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse i. S. des § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung getragen werden.

Hierzu ist u. a. folgendes beabsichtigt:

. Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes auf dem Tauschergelande (Teilleerstand, der-
zeitiger optischer Zustand)

. Schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung voll erschlossener, teil-
weise brachliegender Fl&chen und untergenutzter Baukorper
" Die Festlegung eines Mischgebietes im Sinne des § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

" Gliederung und Nutzung des Mischgebietes flir nichtstorendes Gewerbe und Wohnen zur
Konfliktminimierung und Vorbeugung von Nutzungskonflikten im Sinne eines vorbeugenden
Immissionsschutzes

. Berticksichtigung der umliegenden Nutzungen (Zollhundeschule, Wohnnutzungen, Werkstatt
.Riegler?)

. Berlicksichtigung und abschliel3ende Klarung problematischer Belastungen und Bindungen
(Immissionen, Bodenverunreinigungen, Belastungen in den Gebéuden etc.)
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2.1

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergeléande®, Gemeinde Neuendettelsau

Beschlussfassung

Die Aufstellung und Durchflihrung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan erfolgt im Regelver-
fahren nach den Regelungen des Baugesetzbuches.

= Der Gemeinderat Neuendettelsau hat in seiner Sitzung am ................. die Aufstellung des Bebauungspla-
nes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergeldande” beschlossen. Der Beschluss wurde am
.................... ortstiblich bekannt gemacht.

= Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ................ mit
Fristsetzung bis .....................
= Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom .................. Dis ..o

= Die eingegangenen Anregungen hat der Gemeinderat Neuendettelsau in seiner Sitzung am ................
abgewogen und den Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 19“Tauscherge-
lande” gebilligt.

= Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............... wurden die planungsrelevanten Be-
horden und sonstige Tréger offentlicher Belange in der Zeitvom ............... DIS . beteiligt.

= Die offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung fir die Dauer eines Monats im
Zeitraum Vom ..........cc.ceeee DIS..oi

= Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung des Gemeinderates am ..................
wurde der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelénde® in der Sitzung des
Gemeinderates am .................... als Satzung beschlossen.

Bestandsbeschreibung

Lage und Geltungsbereich des Plangebietes und Einfiigung in die Gesamtplanung (FNP/ LP)

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage im Neuendettelsauer Wald.
Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 1.59 ha. Die Geltungshereichsgrenze ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Der Geltungshereich umfasst die Grundstiicke mit der Flurstlicknummer 1102/4; 1102/5; 1102/7;1102/8; 1102/9;
1102/12; 1102/60 (Teilflache); 1102/63; 1102/64 1102/65 1102/67), alle Gemarkung Neuendettelsau.

Luftbild aus BayerAtlas 09.2019
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2.2

2.3

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergeldnde”, Gemeinde Neuendettelsau

Einfugung in die Gesamtplanung (Regional- und Landesplanung)

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern und im Regional-
plan der Region Westmittelfranken (Region 8) festgelegt. Die Gemeinde Neuendettelsau ist gem. Karte Raum-
struktur als Unterzentrum festgelegt und der Gebietskategorie ,Allgemeiner l&ndlicher Raum* zugeordnet. Die
Nahe zum Oberzentrum Ansbach einerseits, wie aber auch zum grof3en Verdichtungsraum Nirnberg/Furth/Er-
langen andererseits und die gute regionale und iberregionale Verkehrsanbindung, wie die A 6, B 13, B 14, die
Hauptbahnstrecken Stuttgart — Niirnberg und Wurzburg — Miinchen, haben dem allgemeinen landlichen Raum
zu einer positiven Entwicklung in den letzten Jahren verholfen.

Das Gemeindegebiet liegt gem. Regionalplan naturrdumlich innerhalb des ,Mittelfrankischen Beckens" (Haupt-
einheit 113) in der Untereinheit 113.3 ,Siidliche Mittelfrénkische Platten”. Fir Neuendettelsau wird in der Begriin-
dungskarte 6kologisch-funktionelle Raumgliederung ,Stadtisch- Industrielle Nutzung* vermerkt.

Die Beplanung und Wiedernutzung eines bestehenden Standortes leistet einen wertvollen Beitrag zur Umsetzung
der allgemeinen raumordnerischen Ziele zum Flachensparen, des Zieles der Innenentwicklung vor Aussenent-
wicklung, zum schonenden und sparsamen Umgang mit Grund- und Boden und zur Vermeidung von Zersiedlung.

Einfugung in die Gesamtplanung (Flachennutzungsplan / Landschaftsplan)

Der Bereich istim wirksamen Flachennutzungsplan/Landschaftsplan (FNP/LP) als Mischgebiet gem. 8§ 6 BauNVO
dargestellt. Der zukunftige Bebauungsplan entwickelt sich damit aus dem Fl&chennutzungsplan und entspricht
somit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB).

(o) _ .- _ .,,/

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Neuendettelsau !

1 Homepage der Gemeinde Neuendettelsau 09.2019
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergeléande®, Gemeinde Neuendettelsau

Gelandebeschaffenheit / Grinbestand / derzeitige Nutzung

Das Plangebiet stellt das das Betriebsgeléande der ehe-
maligen Strumpffabrik der Fa. Tauscher dar. Das Anwe-
sen ist mit Gewerbeimmobilien verschiedenen Alters be-
standen.

Gebdude und Freibereiche werden derzeit teilweise ge-
erblich als Werkstatt- und Lagerflachen genutzt.

_—

R S

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt weitestgehend an den Mischwald des Neuendettelsauer Fors-
tes an. Das Plangebiet selbst ist groRtenteils bebaut bzw. versiegelt.
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergeléande®, Gemeinde Neuendettelsau

)

Grinstrukturen finden sich im Rahmen von Einzelbdumen (Eichen, Fichte, Kiefer, Pappeln) und Baumgruppen im
Gebiet im Nordosten besteht eine kleine mit Fichten und Kiefern bestandenen zusammenhéngende. Im Rahmen
von Voruntersuchungen zur Nutzung des Plangebietes wurde ein Bestandslageplan? erstellt, der als Grundlage fiir
die Aufstellung des Bebauungsplanes dient.

2 Bestandsaufnahme, Lageplan Bestand, 03.03.2017, Gdh — architekten, Heilsbronn
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2.5

2.6

2.7

2.8

Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan Nr. 19 “Tauschergeléande”, Gemeinde Neuendettelsau

Verkehrsanbindung, Erschliefung

Das Plangebiet ist Uber die Anliegerstralie Glauchauer StralRe an die Chemnitzer Strale / Georg-Metz-StraRRe /
Wilhelm-Lohe-StraRe bzw. Uber die Karlshader Stralie / Waldstral3e an die Ortslage und somit an das Erschlie-
Bungssystem von Neuendettelsau angebunden. Insgesamt scheinen Verkehrsanbindung und ErschlieBung un-
problematisch zu sein. Die interne ErschlieRung erfolgt Uber die Oberlungwitzer Stral3e die das Plangebiet um-
schlief3t.

Die ErschlieBung ist insgesamt gesichert. Gasversorgung und Stromanschluss inkl. Trafostation sind vorhanden.

Emissionen/Immissionen
Vom Plangebiet selbst gehen keine wesentlichen Gerauschimmissionen aus.

Auf das Plangebiet wirken Immissionen des Betriebes auf dem Grundstiick FI. Nr. 1102/76 ,Werkstatt Riegler"
und der Zollhundeschule (Hundegebell und Schusswaffengerausche) ein. Inshesondere gegeniiber der angren-
zenden Hundesportanlage des Bundes (Zoll und Bundespolizei) wurde eine schallimmissionstechnische Ab-
schétzung auf Basis des bestehenden Datenmaterials und den Angaben zur Nutzung der angrenzenden Hunde-
sportanlage durchgefiihrt3.

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der bestehenden Datenlage und den Ergebnissen der Schallimmis-
sionstechnischen Abschatzung* insgesamt eine fiir das Wohnen unschédliche Belastung, jedoch mit ,wahrnehm-
baren gerdauschintensiven Signalgréf3en (lautes Hundebellen, Schiisse etc.) bestehts.,

Kanalanbindung, Oberfl&chenwasser
Die Abwasserentsorgung wird bislang Uber die vorhandene Kanalisation gewahrleistet.

Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Kanalnetz angeschlossen. Die Entwésserung erfolgt (iber den
bestehenden Mischwasserkanal in der Glauchauer Stral3e, der iber den Kanal in der Chemnitzer Stra3e an das
kommunale Entwasserungsnetz angeschlossen ist.

Beziiglich einer Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser ,Nach derzeitigem Kenntnisstand gehe man
nicht mehr von einer dem Gelénde entstammenden Grundwassergeféhrdung aus. Naturgemar lieRen sich aber
Bodenbelastungen an bislang unbekannten Stellen nicht ausschlieen.“6 Dementsprechend wird von einer ver-
bindlichen Festsetzung abgesehen und die Grundstiicksentwasserung tiber die vorhandene Kanalisation beibe-
halten.

Wasserversorgung

Neuendettelsau wird Uber die ortliche Trinkwasserversorgung versorgt. Fiir das Baugebiet ist Wasser in ausrei-
chender Qualitat und Menge vorhanden.

3 Stellungnahme: 2371A, Wohnpark Sonnenholz, Oberlungwitzer Stralle, Neuendettelsau, Schallimmissionstechnische
Abschatzung, Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Réthenbach a.d. Pegnitz, April 2018

4 Reslimee der Schallimmissionstechnische Abschatzung, Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Rothenbach a.d. Pegnitz, April 2018

5  Auf die 0.g. Schallimmissionstechnische Abschétzung wir verwiesen. Sie liegt als Anlage der Begriindung bei.

6 Aktenvermerk zur Besprechung zur Entwicklung des Tauscher-Gelandes Neuendettelsau im Landratsamt Ansbhach vom
18.01.2015
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2.10
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

Bauverbotszonen/Freihaltezonen

Das Plangebiet ist von Waldflachen umgeben. Unter Zugrundelegung von Art. 3 BayBO muss flir Gebaude im
Baumfallbereich eine Gefahrdung von Personen durch umstiirzende Baume oder herabfallende Aste ausge-
schlossen werden. In diesem Bereich ist auf allen Grundstiicken des Plangebiets eine Flache abgegrenzt, inner-
halb der besondere bauliche SicherungsmaRnahmen erforderlich sind. Die Flache ist in Abstimmung mit dem
Amt fur Landwirtschaft, Erndhrung und Forsten Ansbach (AELF) auf einer Tiefe von 25 m (gemessen vom jewei-
ligen Waldrand an der Geltungsbereichsgrenze) abgegrenzt, um den erforderlichen Schutz vor Windwurf zu ge-
wahrleisten.

Falls innerhalb des Bereichs, in dem sich die Schutzzone und das Baufenster (iberschneiden, Geb&ude oder
Gebdudeteile errichtet werden, in denen sich regelméRig Personen aufhalten, sind zur Gefahrenabwehr generell
geeignete bauliche oder sonstige Schutzmalinahmen vor Baumfall erforderlich, deren statisch ausreichende Di-
mensionierung im Bauantrag nachzuweisen ist. Bauliche SicherungsmalRnahmen kénnten beispielhaft ggf. durch
Stahlbetondecken und zusétzliche Stahlbetonunterziige zwischen den zum Wald zeigenden AuBenwanden ge-
schaffen werden. Als weitere SchutzmaBnahme wird empfohlen, Gebaudezugange auf den waldabgewandten
Seiten von Geb&uden vorzusehen, um die Aufenthaltsdauer von Personen im Gefahrenbereich der Baumfall-
grenze zu verringern.

Das Amt fiir Landwirtschaft, Eréhrung und Forsten Ansbach (AELF) (Herr Fuhrmann) empfiehlt, die Baumfall-
zone in Abstimmung mit dem Waldeigentiimer bereits auf dem Waldgrundstlick durch Herstellung eines gestuften
Waldsaums zu schaffen. Grobdume wie Kiefern und Eichen (Prozessionsspinner) sollten geféllt werden. Fir
den Waldsaum wurden Heckenrosen, Liguster, Feldahorn etc. vorgeschlagen. Die Empfehlung entspricht der
Sichtweise des SG44 Naturschutz, LRA AN (Herrn Federschmidt). Die Abstimmung mit dem Waldeigentiimer
und Umsetzung von eventuellen diesheziigliche MaBnahmen ist Aufgabe des Grundstlickseigentiimers und au-
Rerhalb des Bauleitplanverfahrens zu regeln.

Belastungen und Bindungen
Das Plangebiet befindet sich in keinem flir den Naturschutz relevanten Schutzgebiet.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach der Denkmalliste Bayern keine Bau-
und Bodendenkmale. Auch landschaftsprégende Denkmale finden sich nicht.

Untergrundverhéltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stehen geméafd den Unterlagen des Bayerischen Geologischen Lan-
desamtes (1961)7 und des Umweltatlas Bayern® Gesteine des Coburger Sandsteines des mittleren, bunten Keu-
pers an. Es handelt sich dabei um (iberwiegend helle, teils mangangebéanderte iberwiegend massige Sandsteine
mit griingrauen und rotbraunen Ton- und Schluffeinlagen. Der Grundwasserstand wird mit ca. 430 m (.N.N. an-
gegeben und entspricht somit einem Grundwasserflurabstand von ca. 20 m.

Altlasten

Flr das Gebiet besteht eine Vorbelastung hinsichtlich von Bodenbelastungen zurlickliegender Nutzungen (Muna,
Strumpffabrik). Hierzu wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche Untersuchungen durchgeftihrt, die im Jahr
2017 fur groRRe Teile des Plangebietes zu einer Entlassung aus dem Altlastenkataster gefiihrt hatten, da bei der
derzeitgen Nutzung (Industrie und Gewerbe ) durch die vorliegenden Messwerte keine Gefahrdung vorliegen.
Sollten sensiblere Nutzungen (z.B. Wohnen oder Spielplatz) auf den Flachen vorgesehen werden oder die vor-
handen Versiegelung entfernt werden, muss der Vorgang fir diese Flachen hinsichtlich einer eventuellen Ge-
fahrdung beim Wirkungspfad Boden-Mensch nochmals bewertet werden.

7 Bayerisches Geologosches Landesamt (1961): Geologische Karte von Bayern: Blatt 6730 Windsbach. — mit Erlauterun-
gen- Mal3stab 1: 25.000; Miinchen
8 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Umweltatlas Bayern http://www.umweltatlas.bayern.de
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

Fir Teile des Plangebietes besteht ein erweiterter behdrdlicher Gefahrenverdacht hinsichtlich Untergrundverun-
reinigungen so dass Detailuntersuchungen erforderlich waren. Die entsprechenden Belastungen mit Umwelt-
schadstoffen durch Altablagerungen (Altlasten) wurden durch ein Fachburo?® fur diese Teilflachen untersucht und
dokumentiert. Hier wurden auch die Auswirkungen auf die Lufthygiene (Belastung durch Staub) beriicksichtigt.

Die Detailuntersuchungen wurden fiir die Oberlungwitzer Stral3e (Flur-Nr. 1102/60) sowie fiir das im Norden da-
ran direkt angrenzende Flurstiick 1102/63 durchgefiihrt. In der Untersuchung stellte sich heraus, dass die
Benzo(a)pyren-Gehalte der Bodenproben bei zwei von vier Beprobungsstellen die Prifwerte fir Industrie — und
Gewerbegrundstiicke fiir die Einzelsubstanz Benzo(a)pyren und den Leitwert fiir PAK-Gemische bereits fiir In-
dustrie- und Gewerbegrundstiicke teilweise deutlich tiberschritten werden. In Bezug auf Kinderspielflichen oder
Wohngebiete wurden keine Aussagen getéatigt.

Die Flurstiicke 1102/8 und 1102/67 wurden hinsichtlich einer Vorbelastung bislang nicht untersucht.

Der Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze ist bislang nicht betrachtet. Eventuelle Belastungen werden derzeit un-
tersucht. (wird ergénzt)

AbschlieBende Aussagen zu einer eventuellen Belastung der Innenrdume (inshes. Wande, Decken, Fubdden,
Innenraumluft) des Gebaudebestandes liegen noch nicht vor. Die Belastungen werden derzeit untersucht. (wird
erganzt).

Die noch fehlenden Aussagen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen sind im Verfahren
bis zur Erstellung des Bebauungsplanentwurfes und éffentlichen Auslegung nachzureichen.

Die zum Thema Altlasten vorliegenden Ergebnisse werden im Rahmen des Umweltberichtes beschrieben.

Fir sémtliche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Flachen und Gebdude ist vor Satzungshe-
schluss des Bebauungsplanes der Nachweis zu erbringen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorlie-
gen und eine Gefahrdung aller zukiinftig im Gebiet lebenden und arbeitenden Personen ausgeschlossen ist.
Hierzu treffen die bislang vorliegenden Untersuchungen/ Gutachten hislang keine belastharen und eindeutigen
Aussagen.

Zur vollstandigen Abklarung der noch vorhandenen Belastungssituation wurde abschlieRend in Abstimmung mit
der zusténdigen Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Ansbach, ein Untersuchungskonzept?© erstellt, das im
weiteren Verfahren des Bebauungsplanes abgearbeitet wird und dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan ein-
flieBen. Dieses Konzept liegt als Anlage der Begriindung bei.

Kampfmittelfunde aus der Vergangenheit sind im Gebiet der ehem. Luft-MUNA Neuendettelsau bekannt. Auf die
Risiken und entsprechende Vorsorgemafnahmen vor Baubeginn ist hinzuweisen.

9  Untersuchungen von Flachenmischproben aus den Grundstiicken mit den Flurnummern 1102/60 und 1102/63, Gemar-
kung Neuendettelsau beziiglich des Wirkungspfads Boden — Mensch, Dr. Heimbucher GmbH, Geowissenschatftliches
Biiro, Niirnberg, September 2017

10 Die Ausfihrungen zu diesem Punkt sind entnommen aus: Geowissenschaftliches Biro Dr. Heimbucher GmbH, Nirn-
berg, Gemeinde Neuendettelsau, Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 ,Tauschergelédnde” — Un-
tersuchungskonzept fiir Detailuntersuchungen fiir die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze sowie fiir még-
liche Schadstoffe in der Bausubstanz, Punkt 5 - 25.11.2019.
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Umweltbericht

Einleitung / Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Am Westrand von Neuendettelsau, umgeben von Mischwald im Bereich der ehemaligen Munitionsanstalt (Muna),
befindet sich das Betriebsgeldande der ehemaligen Strumpffabrik der Fa. Tauscher. Geb&ude und Freibereiche
werden derzeit teilweise gewerblich oder als Lagerflachen genutzt. Die vorhandene Fabrikanlage soll zu einer
Wohn- und Gewerbeanlage umgebaut werden. Der Gebaudebestand wird weitgehend erhalten und saniert.

Durch die Wiedernutzung der teilweise leerstehenden Flachen und Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes
(Beseitigung des Leerstandes / der Unternutzung und des derzeitigen optischen Zustandes) beabsichtigt die Ge-
meinde Neuendettelsau die anhaltend grofRe Nachfrage nach Bauland durch die Schaffung von neuem Wohn-
raum im Bestand, unter dem Aspekt des schonenden Umgangs mit Grund und Boden, durch die Wiedernutzung
voll erschlossener, teilweise brachliegender Flachen, zu berticksichtigen. Weiter soll durch die Festsetzung eines
Mischgebietes mit einer Gliederung in Wohnen und Gewerbestrukturen die Wohn- und Aufenthaltsqualitét gesi-
chert und die Anpassung der Bau- und Nutzungsstrukturen an die Umgebung (Zoll- und Diensthundeschule,
Werkstatt ,Riegler”, angrenzende Wohnbebauung) erreicht werden. Ziel ist es mittels der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ein vertragliches Nebeneinander unterschiedlicher Nutzung im Sinne eines vorbeugenden Immissi-
onsschutzes zu ermdglichen.

Daneben besteht fiir das Gebiet eine Vorbelastung hinsichtlich von Bodenverunreinigungen zuriickliegender Nut-
zungen (Muna, Strumpffabrik). Hierzu wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche Untersuchungen durchge-
fuhrt, die im Jahr 2017 fir grof3e Teile des Plangebietes zu einer Entlassung aus dem Altlastenkataster gefiihrt
hatten, da bei der derzeitgen Nutzung (Industrie und Gewerbe ) durch die vorliegenden Messwerte keine Ge-
fahrdung vorliegen. Sollten sensiblere Nutzungen (z.B. Wohnen oder Spielplatz) vorgesehen werden oder die
vorhanden Versiegelung entfernt werden, muss der Vorgang flr diese Flachen hinsichtlich einer eventuellen Ge-
fahrdung beim Wirkungspfad Boden-Mensch nochmals bewertet werden.

Rechtsgrundlagen

Gemal 88 2 und 2 a des novellierten Baugesetzbuches (BauGB) besteht bei der Aufstellung von Bauleitpléanen
die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung und zur Erstellung eines Umweltberichtes. Der Umweltbericht
muss den formalen Anforderungskriterien nach § 2 a und der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a entsprechen. Die
im Rahmen der Umweltpriifung zu beriicksichtigenden Belange des Umweltschutzes sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1 a BauGB aufgefilhrt.

Die Festlegung des Untersuchungsumfanges und der Untersuchungsmethode bezogen auf die verschiedenen
Schutzgiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, biologische Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur — und
Sachgter) und mdglicher Wechselwirkungen erfolgt nach Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann.

Im Scopingverfahren werden der Untersuchungsrahmen und die Untersuchungstiefe des Umweltberichtes fest-
gelegt.

Der hier vorliegende Umweltbericht baut auf die Ergebnisse der Fachgutachten und des Scopings auf. Im Rah-
men eines Scopingtermins am 18.01.2018 im Landratsamt Ansbhach wurden die wesentlichen Inhalte beziiglich
Altlasten, Immissionsschutz, Artenschutz, Naturschutz, gesunder Wohn- und Arbeitsverhltnisse und Wasser-
recht behandelt. Die Ergebnisse sind in den entsprechenden Beurteilungen der Schutzguter beriicksichtigt.

Weiter wird der Umweltbericht den Umweltbehdrden als Tréger 6ffentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 BauGB zur Kenntnis gegeben, damit die Anregungen und/oder Bedenken iiber den Bebauungsplan auf
einer umweltfachlich gesicherten Informationsgrundlage getroffen werden kénnen.

So dient die im Umweltbericht enthaltene Beschreibung der zuvor ermittelten Umweltauswirkungen zusammen
mit der Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB der Kommune zur abschlie3enden Entscheidung tiber den Bebau-
ungsplan.

Umweltschutzziele aus ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre Beriicksichtigung

Die Umweltpriifung bezieht sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 “Tauschergelédnde” sowie
auf das unmittelbare Umfeld soweit dies gutachterlich fiir erforderlich gehalten wurde. Inhaltlich erfolgte eine
Betrachtung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgelisteten Belange, namentlich die Schutzgiter Mensch,
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Tiere, Pflanzen, Wasser, Boden, Klima/Luft, Landschaft, biologische Vielfalt sowie Kultur- und sonstige Sachgu-
ter.

Zur Beurteilung des Ausgangszustandes und mdaglicher Auswirkungen der Planung wurde neben der Prifung
von Grundlageninformationen eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt. In diesem Rah-
men wurde die artenschutzrechtliche Relevanz einer Bebauung bzw. Nutzungsintensivierung tiberprift!L.

Beziiglich des L&rmschutzes erfolgen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine negativen Verénderun-
gen. Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes als Mischgebiet gelten die bereits im FNP vorgegebenen
Immissionsgrenzwerte, sodass von keiner Veranderung der Rahmenbedingungen fiir angrenzende Nutzungen
ausgegangen wird. Beziglich der auf das Gebiet einwirkenden Immissionen der Zollhundeschule wird davon
ausgegangen, dass aufgrund der bestehenden Datenlage’? und den Ergebnissen einer Schallimmissionstechni-
schen Abschétzung?® insgesamt eine flir das Wohnen unschédliche Belastung, jedoch mit ,wahrnehmbaren ge-
rauschintensiven Signalgréfien (lautes Hundebellen, Schiisse etc. ) besteht!4,

Mit der Denkmalliste Bayern besteht hinsichtlich umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige
Sachgter eine ausreichende Informationsgrundlage.

Im Plangebiet finden sich Altlasten. Auf die entsprechenden Gutachten wird verwiesen?®. Untersuchungen zur
Lufthygiene liegen der Gemeinde Neuendettelsau insofern vor, dass die Belastungen im Boden durch den Staub-
gehalt der Luft mit den entsprechenden Schadstoffen anreichern kénnten.

Weiter sind aus der Vergangenheit im Gebiet der ehern. Luft-MUNA Neuendettelsau Kampfmittelfunde bekannt.
Diesbeziiglich wird auf die Eigenverantwortung des Eigentiimers/Bauherrn fir eventuell hieraus entstehende Ri-
siken (bspw. bei Erdarbeiten) hingewiesen.

Untersuchungen zur Lufthygiene liegen der Gemeinde Neuendettelsau insofern vor, dass die Belastungen im
Boden durch den Staubgehalt der Luft mit den entsprechenden Schadstoffen anreichern konnten.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der Prognose
bei Durchfuhrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes einschliel3lich der besonderen Um-
weltmerkmale auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Es werden die mit der Durchflihrung der Planung
verbundene Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die erwarteten Umweltwirkungen
werden herausgestellt, um daraus anschlie3end Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

11 Die entsprechende spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Biro fiir Artenschutzgutachten Ansbach, Markus
Bachmann, Bettina GschloRl B. Eng. (FH), Ansbach, Januar 2019 wird unter Punkt 3.4.3 ,Umweltauswirkungen: Schutz-
gut Tier und Pflanzen® und 4.4 ,Belange des Artenschutzes” betrachtet. Die saP liegt weiter als Anlage der Begriindung
bei.

12 Siehe Punkt .2.6 der Begriindung

13 Reslimee der Schallimmissionstechnische Abschétzung, Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Réthenbach a.d. Pegnitz, April 2018

14 Auf die 0.g. Schallimmissionstechnische Abschétzung wir verwiesen. Sie liegt als Anlage der Begriindung bei.

15 Orientierende Untersuchungen zur Klarung eines Ristungsaltlastenverdachts (Boden-Mensch) im Gebiet der ehem.
Luft-Munitionsanstalt Neuendettelsau, Landratsamt Ansbach, Ansbach 23.02.2017 mit Untersuchung von Flachenmisch-
proben aus den Grundstiicken mit den Flurnummern 1102/60 und 1102/63, Gemarkung Neuendettelsau bezliglich des
Wirkungspfads Boden — Mensch, Dr. Heimbucher GmbH, Geowissenschaftliches Biiro, Nirnberg, September 2017; in
Verbindung mit dem Schreiben des Landratsamtes vom 23.02.2017642-50-17/16 SG43 sa (Erforderlichkeit einer Detai-
luntersuchung) und den Ergebnissen der Untersuchung des Flurstiicks 1102/60 in Neuendettelsau, Chemnitzer StraRe,
Ingenieurbiro Barfeld, Nordlingen, 20.11.2015
Der zur Planung vorliegende Schriftverkehr aus den Jahren 2004/ 2005 (Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt, Ge-
meinde) zum Ausbau der Schweréltanks/ Kontamination bzw. Schadstoffbelastung mit Kohlenwasserstoffen (KW) /
Altlasten im Bereich der ehemaligen Strumpffabrik LRA Ansbach vom 19.10.2014 (642-22 (180) SG 43), Gemeinde
Neuendettelsau vom 29.10.2004 (10-04/ri/du AZ. 641), LRA Ansbach vom 09.11.2004 (642-22 (180 )SG 43), Wasser-
wirtschaftsamt Ansbach vom 18.11.2004 (1.1-4477.4/AN 180 01), LRA Ansbach vom 04.04.2005 (642-22 (180) SG 43
HV) wurde damals nicht abschlieBend geklart und findet hier keine weitere Berlicksichtigung.
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Zur Bestimmung und Bewertung der Wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt bedarf es an sich einer differen-
zierten Betrachtung seiner Anlagen sowie des Betriebes. Es ist zu unterscheiden zwischen bau-, anlage- und
betriebsbedingten Effekten.

= Baubedingte Effekte sind alle jene, die eine Verdnderung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
(deren Einzelkomponenten und Wirkungszusammenhénge) wéahrend der Bauphase der Anlagen und Ge-
baude vorlibergehend, also zeitlich begrenzt, verursachen (z. B. Zerstérung von Vegetation und Lebensrau-
men von Tieren, Verschmutzung durch St&ube). An baubedingten Wirkungen kommen vor allem Immissio-
nen wie Larm, Abgase und Stiube aus Bautatigkeiten in Betracht.

= Anlagebedingte Effekte sind iberwiegend dauerhaft und entstehen durch die technischen Baukorper bzw.
Bauwerke selbst, wie z. B. miglicher Fl&chenverlust, Zerstérung oder Beeintréchtigung von Lebensraumen,
Zerschneidung von Funktionszusammenhangen, Beeintrachtigungen des Landschaftshildes, kultureller Gii-
ter sowie aller Sachgiiter und angrenzender Nutzungen mit Bedeutung fur die Umwelt.

= Malgebliche betriebsbedingte Wirkungen sind mégliche Emissionen von Gerduschen (Larm), Licht, Warme,
Abluft, Abgase und Abwasser aus Betrieb sowie Zu- und Abfahrten.

Da es in der beabsichtigten Planung zu keiner derzeit schon mdglichen Veranderung beziiglich der Wirkungen
des Vorhabens auf die Umwelt kommt werden die Auswirkungen zusammenfassend dargestellt.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden?® drei Stufen unterschieden:
geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Inanspruchnahme der Ressource Flache

Die stadtebauliche Entwicklung soll nach § 1 Abs. 5 BauGB vorrangig durch MalBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen. Dabei sollen nach § 1a Abs. 2 BauGB die Mdglichkeiten der Wiedernutzung von Brachflachen, Nach-
verdichtungen und andere Mal3nahmen der Innenentwicklung genutzt werden. Die Umnutzung von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, Wald oder zu Wohnzwecken genutzten Flachen soll nur im notwendigen Umfang
erfolgen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet
werden. Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung sollen dabei zugrunde gelegt werden, zu denen
inshesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen
kénnen.

Beschreibung

Das knapp 1,6 ha groRRe Plangebiet” war bereits bebaut. Die Fl&chen sind gréRtenteils versiegelt. Nennenswerte
Grinstrukturen finden sich mit Ausnahme einer mit Nadelholzern bestandenen Flache im Nordosten des Gebie-
tes nicht.

Auswirkungen

Da das Plangebiet zum Teil schon groRtenteils versiegelt und bebaut ist, erfolgen Eingriffe in schon vorbelasteten
Bereichen. Das in Mischgebieten allgemein zulassige Mal? der baulichen Nutzung von GRZ | < 0,6 und GRZ Il <
0,8 sowie GFZ < 1,2 bleibt weiterhin giiltig*e.

Ergebnis

Durch die Bebauungsplan erfolgt keine Erhéhung der zu bebauenden bzw. zu versiegelten Flachen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden keine zusétzlichen Flachen in Anspruch genommen.

16 falls eine Umweltauswirkung vorliegt
17 15.904 m2
18 Auf den wirksamen FNP wird verwiesen

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE NEUENDETTELSAU 13



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

3.4.2 Umweltauswirkungen: Schutzgut Mensch

Beschreibung
Die Flachen im Bebauungsplan werden als Mischgebiet und als Verkehrsflache festgesetzt. Besonders erho-
lungswirksame Strukturen liegen nicht vor. Eine UiberméaRige Verdichtungen durch Neubebauung entsteht nicht.

Auf das Plangebiet wirken Immissionen des Betriebes auf dem Grundstiick FI. Nr. 1102/76 ,Werkstatt Riegler"
und der Zollhundeschule (Hundegebell und Schusswaffengerdusche) ein.

Aufgrund der bekannten industriellen Vorgeschichte sind Belastungen in den Geb&uden nicht auszuschlieRen.
Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist ein besonderes Augenmerk auf die Innenrdume
der weiterhin zur Nutzung geplanten Gebaude zu legen.

Weiter besteht ein behdrdlicher Gefahrenverdacht hinsichtlich Untergrundverunreinigungen. Das Wasserwirt-
schaftsamt Ansbach hat im Auftrag des Landratsamtes Orientierende Untersuchungen hinsichtlich des Wirkungs-
pfades Boden-Mensch auf Flachen der ehem. Luft-Munitionsanstalt Neuendettelsau durchgefiihrt’®. Das Land-
ratsamt halt im Schreiben vom 09.02.2017 (vgl. vorstehende FulRnote 14) folgende fest:

,Nach Beurteilung durch das Gesundheitsamt Ansbach bestehen durch diese Messwerte bei der derzeitigen
Nutzung bzw. Versiegelung der nicht untersuchten Grundstiicke (jeweils Industrie und Gewerbe) keine Gefahr-
dungen, die weitere MalRnahmen erforderlich machen wiirden.

Sollten die Grundstlcke 1102/4, 1102/7 und/oder 1102/9 jedoch jeweils zu einer Freizeitanlage, einem Wohnge-
biet oder einer Kinderspielflache umgenutzt werden, werden weitere Untersuchungen zur Schadenseingrenzung/
-bewertung erforderlich.

Sollte bei den Grundstiicken 1102/5 und/oder 1102/12 die bestehende Versiegelung entfernt oder die Nutzung
geandert werden, sind dort entsprechende Erstuntersuchungen noch nachzuholen.

Bei der derzeitigen Nutzung liegen jedoch somit insgesamt keine Gefahren, erheblichen Nachteile oder erhebli-
che Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit im bodenschutzrechtlichen Sinn vor. Es liegt damit
derzeit keine Altlast oder schadliche Bodenverénderung nach den Bestimmungen des Bodenschutzrechts vor.

Die bislang (...) geflihrten Grundstiicke FI-Nrn. 1102/4, 1102/5, 1102/7, 1102/9 und 1102/12, Gemarkung Neu-
endettelsau, werden somit alle aus dem Altlastenkataster entlassen."

Im Weiteren wird in dem Schreiben insbesondere darauf hingewiesen dass, falls kiinftig die Absicht bestehen
sollte, die Nutzung der Grundstiicke hin zu einer sensibleren Nutzung zu verandern, bzw. bei den Genannten die
Versiegelung zu entfernen, der Vorgang hinsichtlich einer eventuellen Gefahrdung beim Wirkungspfad Boden-
Mensch nochmals bewertet werden muss.

Die Grundstiicke Flur.-Nrn. 1102/60 und 1102/63 wurden in einem gesonderten Schreiben® betrachtet. Im vor-
genannten Schreiben vom 23.02.2017 wird insbesondere folgendes ausgefiihrt:

,Nach erganzender fachlicher Priifung durch das Gesundheitsamt Ansbach hat sich somit fiir die Grundstiicke
FI-Nrn. 1102/60 und 1102/63 der Verdacht von schadlichen Bodenverénderungen hinsichtlich des Wirkungspfads
Boden-Mensch bestétigt. infolge dessen ist fiir diese Flachen jeweils eine Detailuntersuchung durchzufihren.
Entsprechend § 4 Abs. 3 in Verbindung mit 8 9 Abs. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind Sie
als Eigentumer in solchen Féllen zur Umsetzung der weiter erforderlichen Malinahmen verpflichtet.

Wir missen Sie deshalb bitten, einen nach § 18 BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen mit der Durchfiih-

rung einer Detailuntersuchung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch auf den Grundsticken FI-Nrn. 1102/60 und
1102/63, Gemarkung Neuendettelsau zu beauftragen.

Im Rahmen dieser Detailuntersuchung sind vom Sachverstandigen durch erganzende Oberbodenuntersuchun-
gen die exakte Lage der Kontaminationen zu bestimmen, das Gefahrdungspotential abschlielfend zu bewerten
und ein detaillierter Manahmenvorschlag zum weiteren Vorgehen zu entwickeln®.

19 Vgl. hierzu Schreiben des Landratsamtes Ansbach (642-51-13/1 SG43 sa) vom 09.02.2017, Betr. Wasserrecht, Boden-
recht; Orientierende Untersuchung zur Klarung des Riistungsaltlastenverdachts (Boden-Mensch) im Gebiet der ehem.
Luft-Munitionsanstalt Neuendettelsau; Entlassung aus dem Altlastenkataster.

20 Schreiben des Landratsamtes Ansbach (642-50-17/16 SG43 sa) vom 09.02.2017, Betr. Wasserrecht, Bodenrecht; Ori-
entierende Untersuchung zur KIarung des Riistungsaltlastenverdachts (Boden-Mensch) im Gebiet der ehem. Luft-Muni-
tionsanstalt Neuendettelsau; Erforderlichkeit einer Detailuntersuchung.
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Die entsprechenden Belastungen mit Umweltschadstoffen durch Altablagerungen (Altlasten) wurden fiir einen
die FI-Nrn. 1102/60 und 1102/63 durch ein Fachbiiro?! weiter untersucht und dokumentiert. Hier wurden auch die
Auswirkungen auf die Lufthygiene (Belastung durch Staub) im Plangebiet ber(icksichtigt. Die in dem Gutachten
vorliegenden Ergebnisse2? werden weiter in den Themenbldcken der Schutzgiter Luft, Boden und Wasser be-
handelt.

FUr die Flur-Nr. 1102/8 liegen bislang keine Erkenntnisse vor.

Kampfmittelfunde aus der Vergangenheit sind im Gebiet der ehern. Luft-MUNA Neuendettelsau bekannt. Auf die
Risiken ist entsprechend hinzuweisen.

Auswirkungen

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung (Wohnen und Gewerbe) Auswirkungen
im Gebiet, durch die vorhandene Schadstoffbelastung im Boden bzw. durch Stdube in der Luft relevant. Zur
Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen ist mit der Vorhabenplanung ein konkretes Konzept
vorzulegen wie der Vorhabentrdger mit den Belastungen umgeht und schlussendlich eine Gefahrdung aus-
schlief3t.23

Verunreinigungen des Untergrundes: Im Plangebiet finden sich Teilflachen mit erhéhten PAK-Belastungenim
Oberboden. Zu Ausschluss einer Geféhrdung und zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden neben einem Abtrag des kontaminierten Oberbodens im Rahmen des Bebauungsplanes auf Grundlage
des vorliegenden Fachgutachtens?> MaRnahmen zur Versiegelung von Fléchen, zur Begriinung und Pflege nicht
genutzter Bereiche getroffen.

Inwieweit im Planbereich eine gértnerische Nutzung (private Nutzgérten, Obstbédume, etc.) vorgesehen sein kann,
oder eventuell planerisch ausgeschlossen werden misste (Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze) ist im Einzelfall zu
ki&ren. Der Vorhabentrager hat im Zuge der Planung zur Umnutzung den Nachweis zu flihren, dass eine solche
Nutzung unbedenklich ist.

Kampfmittelfunde aus der Vergangenheit sind im Gebiet der ehern. Luft-MUNA Neuendettelsau bekannt und
somit nicht auszuschlieRen. Diesheziglich wird auf die Eigenverantwortung des Eigentiimers/ Bauherrn fir even-
tuell hieraus entstehende Risiken (bspw. bei Erdarbeiten) hingewiesen.

Auf das Umfeld des Gebietes wirken sich Larm und Emissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen der Gebiets-
nutzungen aus. Auswirkungen auf die Erholungsfunktion (L&rm, Landschaftsbild und Barrierewirkung) sind von
Bedeutung, waren jedoch bisher in ahnlicher bzw. héherer Intensitét bereits auch im vorangegangenen Planungs-
stand mdglich.

21 Untersuchungen von Flachenmischproben aus den Grundstiicken mit den Flurnummern 1102/60 und 1102/63, Gemar-
kung Neuendettelsau beziiglich des Wirkungspfads Boden — Mensch, Dr. Heimbucher GmbH, Geowissenschatftliches
Biro, Niirnberg, September 2017

22 Der zur Planung vorliegende Schriftverkehr aus den Jahren 2004/ 2005 (Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt, Ge-
meinde) zum Ausbau der Schweréltanks/ Kontamination bzw. Schadstoffbelastung mit Kohlenwasserstoffen (KW) /
Altlasten im Bereich der ehemaligen Strumpffabrik LRA Ansbach vom 19.10.2014 (642-22 (180) SG 43), Gemeinde
Neuendettelsau vom 29.10.2004 (10-04/ri/du AZ. 641), LRA Ansbach vom 09.11.2004 (642-22 (180 ) SG 43), Wasser-
wirtschaftsamt Ansbach vom 18.11.2004 (1.1-4477.4/AN 180 01), LRA Ansbach vom 04.04.2005 (642-22 (180) SG 43
HV) wurde damals nicht abschlie3end gekldrt und findet hier keine weitere Beriicksichtigung.

23 Vgl. hierzu Aktenvermerk zur Besprechung zur Entwicklung des Tauschergelédndes am 18.01.2018 im Landratsamt
Ansbach.

24 Bodenkontamination durch Benzo(a)pyren als Leitparameter fiir PAK-Gemische (PAK ist eine Abkirzung fiir Polyzykli-
sche Aromatische Kohlenwasserstoffe) auf Industrie- und Gewerbeflachen.

25 Untersuchungen von Flachenmischproben aus den Grundstiicken mit den Flurnummern 1102/60 und 1102/63, Gemar-
kung Neuendettelsau beziiglich des Wirkungspfads Boden — Mensch, Kap. 8, S10-12, Dr. Heimbucher GmbH, Geowis-
senschaftliches Biiro, Nirnberg, September 2017
Der zur Planung vorliegende Schriftverkehr aus den Jahren 2004/ 2005 (Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt, Ge-
meinde) zum Ausbau der Schweréltanks/ Kontamination bzw. Schadstoffbelastung mit Kohlenwasserstoffen (KW) /
Altlasten im Bereich der ehemaligen Strumpffabrik LRA Ansbach vom 19.10.2014 (642-22 (180) SG 43), Gemeinde
Neuendettelsau vom 29.10.2004 (10-04/ri/du AZ. 641), LRA Ansbach vom 09.11.2004 (642-22 (180 ) SG 43), Wasser-
wirtschaftsamt Anshach vom 18.11.2004 (1.1-4477.4/AN 180 01), LRA Ansbach vom 04.04.2005 (642-22 (180) SG 43
HV) wurde damals nicht abschlieBend geklart und findet hier keine weitere Beriicksichtigung.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE NEUENDETTELSAU 15



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

Verkehrslarmimmissionen: Durch die Wohn- und Gewerbenutzung kann sich der Anliegerverkehr geringflgig
erhohen. Aufgrund der Tatsache, dass es sich hier ausschlief3lich um die Anderung von Nutzungen - ohne die
Intensitat wesentlich zu erweitern - handelt, wird diese Belastung als unerheblich eingestuft.

Gewerbegerdusch und sonstige Immissionen: Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes als Mischgebiet
gelten sind die Orientierungswerte flir den Schallschutz flir die betreffende Gebietsart einzuhalten, sodass von
keiner Verénderung der Rahmenbedingungen fir angrenzende Nutzungen ausgegangen wird. Gewerbegerau-
sche sind zukinftig durch den Beibehalt der Gebietsart als Ml irrelevant einzustufen.

Beziglich der auf das Gebiet einwirkenden Immissionen der ,Werkstatt Riegler"und der Zollhundeschule wird
davon ausgegangen, dass aufgrund der bestehenden Datenlage? und den Ergebnissen der Schallimmissions-
technischen Abschétzung?” insgesamt eine flir das Wohnen unschéadliche Belastung, jedoch mit ,wahrnehm-
baren gerduschintensiven Signalgréf3en (lautes Hundebellen, Schiisse etc. ) besteht?.,

Immissionen durch die Forstwirtschaft: An der westlichen, nérdlichen und dstlichen Grenze des Plangebietes
befindet sich Wald. Die Bewohner des Plangebietes missen davon ausgehen, dass hier ordnungsgemalie
forstwirtschaftliche Bewirtschaftungsmafinahmen stattfinden und dadurch unvermeidliche Immissionen, z.B.
Larm forstwirtschaftlicher Maschinen, Staub u. &. entstehen. Diese waren bisher und sind auch weiterhin auf-
grund des planerischen Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme hinzunehmen. MaBnahmen zu ihrer Ver-
meidung oder Reduzierung sind nicht vorgesehen. Auswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
ergeben sich nicht.

Weiter sind fir den Menschen im Zusammenhang mit der angestrebten Planung die Auswirkungen im Gebiet
selbst durch bestehende Belastungen von Bedeutung, die insbesondere fiir die Wohnnutzung zu berlcksichti-
gen sind.

Belastungen im Gebaudebestand?®:

,Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist ein besonderes Augenmerk auf die Innen-
raume der weiterhin zur Nutzung geplanten Gebdude zu legen. Hierzu ist zu priifen, inwieweit die Innenrdume
mit Schadstoffen beaufschlagt seien, die die geplante Nutzung beeintrachtigen oder entsprechende Sanie-
rungs-/SicherungsmalRnahmen erforderlich machen kdnnten. Dies betrifft zum einen die Bausubstanz selbst
(Wé&nde, Decken, FuRbdden) und zum anderen auch die Innenraumluft, welche durch reprasentative Raumluft-
messungen unter tatsachlichen Nutzungsbedingungen (insh. hinsichtlich Temperatur und Beliiftung) néher zu
betrachten ist. Bisherige Unersuchungen zu Gebduden kamen zu folgendem Ergebnis

Das Ergebnis einer Untersuchung der Gebdudesubstanz auf Schadstoffe einschlieRlich Asbest wurde von L&S
[11] im Jahr 1999 vorgelegt. Dabei wurden Baustoffe je nach vorliegendem Verdacht auf Asbest, polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Schwermetalle und Arsen, Mineraltlkohlenwasserstoffe (MKW), leicht-
fliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW), DDT, Lindan, Pentachlorphenol (PCP) und EOX unter-
sucht. Von den Untersuchungen liegen die Analysenergebnisse sowie die Lageplane fiir die Baustoffuntersu-
chungen ohne Asbest sowie von der Asbestuntersuchung das komplette Teilgutachten vor. Nach diesen Un-
terlagen wurden die Asphaltflachen im AuBenbereich, die Fuboden und Decken, einzelne Wande sowie Kon-
struktionsholzer beprobt. Die Proben aus den FuRbdden und Decken wurden je nach Verdacht auf die Para-
meter MKW, PAK und LHKW analysiert. Die Holzproben wurden auf Kupfer, Quecksilber, Arsen, DDT, Lindan
PCP und EOX analysiert. Drei Proben von Wandfarben und Putzen aus den Gebauden 1+2, 3 und 6+7 wurden
auf Blei, Cadmium, Chrom (ges.), Kupfer, Nickel und Zink untersucht, ebenso wie eine Estrichprobe aus dem
Gebaude 7 (Farberei). Eine Analytik auf Polychlorierte Biphenyle (PCB) z.B. in Wandfarben und im Maschinendl
erfolgte nicht.

26
27

28
29

Siehe Punkt .2.6 der Begriindung

Reslimee der Schallimmissionstechnische Abschatzung, Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Réthenbach a.d. Pegnitz, April 2018

Auf die 0.g. Schallimmissionstechnische Abschétzung wir verwiesen. Sie liegt als Anlage der Begriindung bei.

Die Ausfiihrungen zu diesem Punkt sind entnommen aus: Geowissenschaftliches Biro Dr. Heimbucher GmbH, Nirn-
berg, Gemeinde Neuendettelsau, Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 ,Tauschergelédnde” — Un-
tersuchungskonzept fiir Detailuntersuchungen fiir die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze sowie fiir még-
liche Schadstoffe in der Bausubstanz Punkt 4.1 — 25.11.2019 (vgl. Anlage).
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In den Gebauden fanden sich teilweise sehr hohe Belastungen der Béden/ Decken mit MKW, insbesondere in
den Bauwerken 1, 2, 6 und 7 mit Maximalwerten bis 55.000 mg/kg im Estrich (Geb. 6). In verschiedenen Estri-
chen und Abdichtungen fanden sich dartiber hinaus erhéhte PAK-Gehalte bis 74 mg/kg. In der Dachhaut bei
Gebaude 3 liegen die PAK-Konzentrationen bei 263 mg/kg. Hoch mit PAK belastet sind die Schwarzdecken der
Verkehrsflachen im AulRenbereich bei KB2, KB3, KB4 und KB6 mit Werten bis 5.317 mg/kg.

LHKW wurde in den untersuchten Proben aus den FuRb&den nicht oder nur in Spuren nachgewiesen.

Im Rahmen einer Ashesterhebung der von L&S beauftragten Firma GeoCon [11] wurden zahlreiche ashestver-
déchtige Baustoffe und Einbauten beprobt. Fir asbesthaltige Materialien wurden Empfehlungen fiir deren fach-
gerechten Aushau und die ordnungsgemaliie Entsorgung gegeben. Asbest in Putzen und Spachtelmassen wur-
den nicht untersucht®.

Untersuchungen Wirkungspfad Boden-Mensch30

,Der Sachverstdndige RALF BARFELD hat auf den Grundstiicken mit den Flurnummern 1102/04, 1102/07,
1102/09, 1102/60 und 1102/63 der Gemarkung Neuendettelsau im Auftrag des Wasserwirtschaftsamtes Ans-
bach Orientierende Untersuchungen hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch durchgefiihrt. Untersu-
chungen Wirkungspfad Boden-Mensch Der Sachverstandige RALF BARFELD hat auf den Grundstiicken mit
den Flurnummern 1102/04, 1102/07, 1102/09, 1102/60 und 1102/63 der Gemarkung Neuendettelsau im Auftrag
des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach Orientierende Untersuchungen hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Mensch durchgefiihrt.Von jedem Grundstiick wurden aus je 16 Einzelbohrungen Flachenmischproben aus 0-
10 cm und 10-35 cm Tiefe entnommen und auf die in deron jedem Grundstiick wurden aus je 16 Einzelbohrun-
gen Flachenmischproben aus 0-10 cm und 10-35 cm Tiefe entnommen und auf die in der BBodSchV, Anhang
2, Nr. 1.4 aufgefilhrten Parameter zuziiglich sprengstofftypischer Verbindungen untersucht. Auf allen fiinf un-
tersuchten Teilgrundstiicken wurden in unterschiedlichen Untersuchungstiefen Priifwertiiberschreitungen fir
Benzo(a)pyren fiir Wohngebiete gemaR [6], in zwei (1102/60 und 1102/63) sogar Priifwertiiberschreitungen fiir
Industrie- und Gewerbegrundstlicke aus [9] nachgewiesen. Wegen der Priifwertiiberschreitungen fiir Industrie-
und Gewerbegrundstiicke flihrte das Geowissenschaftliche Biiro DR. HEIMBUCHER zusammen mit dem Sach-
verstandigen KLAUS BUCHERL im Jahr 2017 eine Detailuntersuchung fiir die beiden genannten Grundstiicke
durch. Dabei wurden auf beiden untersuchten Flurstiicken Uberschreitungen des Priifwertes fiir Benzo(a)pyren
als Leitwert fiir PAK-Gemische flir Wohngebiete im Untersuchungsgebiet bestatigt (BaPGehalte von 0,87 mg/kg
auf den Teilflachen 1102/63-2 und von 30,0 mg/kg, 36,3 mg/kg und 7,29 mg/g in 1102/60-2, -3, und -4). Auf
den drei aus dem Flurstiick 1102/60 untersuchten Teilflachen liegt auch der resorptionsverflighare Anteil von
BaP (ber dem Priifwert fiir Wohngebiete.

Die Flurstlicke 1102/5, 1102/8, 1102/64 und 1102/67 wurden bislang nicht fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
erkundet. Bei der Flurnummer 1102/65 handelt es sich um eine sehr schmale keilférmige Flache zwischen den
Flurnummern 1102/63 und 1102/7 mit einer Gesamtflache von < 10 m2, Eine eigenstandige Untersuchung und
Bewertung dieses Grundstlickes erscheint nicht sinnvoll. Die Flache kann zusammen mit den angrenzenden
Flachen 1102/63 und 1102/7 bewertet werden.

Eine Erkundung fir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze (Gartenbau) hat bislang filr keine der Flachen statt-
gefunden®. (wird ergénzt)

Ergebnis

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage am Ortsrand, seiner ErschlieBbarkeit und der umgebenen Randnut-
zungen als Mischgebiet geeignet. Eine Verschlechterung der bestehenden Immissionssituation findet in jedem
Falle nicht statt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen keine Beeintréchtigungen fiir angren-
zende Nutzungen.

30

Die Ausfiihrungen zu diesem Punkt sind entnommen aus: Geowissenschaftliches Buro Dr. Heimbucher GmbH, Niirn-
berg, Gemeinde Neuendettelsau, Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 ,Tauschergelande” — Un-
tersuchungskonzept fiir Detailuntersuchungen fiir die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze sowie fiir még-
liche Schadstoffe in der Bausubstanz, Punkt 4.2 - 25.11.2019, (vgl. Anlage).
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

Die 0.g. bestehenden Belastungen im Plangebiet selbst sind insbesondere bei der Realisierung einer Wohn-
nutzung zu berticksichtigen. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind entsprechende
Nachweise zur Unbedenklichkeit bzw. MalRnahmen zur Uberwindung der Belastungen zu erbringen.

Die Planung ist bzgl. nachteiliger (hier: belastender) Umweltauswirkungen auf den Menschen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes beztiglich einer Wohnnutzung relevant.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Plangebiet stellt gemaR FNP ein bereits grofitenteils bebautes Mischgebiet dar. Der Landschaftsplan stellt
diese Fl&che nicht heraus. Die Flache wird im Norden, Westen und Osten durch Mischwald begrenzt. Die Wald-
flachen bleiben unangetastet.

Auswirkungen

Das Arten- und Lebensraumpotential des Plangebietes wird bereits durch die bestehende Bebauung gepragt.
Die insgesamt dichte Bebauung mit gréReren versiegelten Randbereichen bietet fir die Tierwelt insgesamt relativ
ungunstige Bedingungen.

Grundsétzlich ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der Artenschutz abzupriifen. Hierzu wurde im
Januar 2019 eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefihrt.3t. Erkenntnisse oder Hinweise auf das
Vorkommen besonders wertvoller oder geschiitzter Tier- und Pflanzenarten bzw. Biotope liegen nicht vor.

LAus der Fiille der europarechtlich geschitzten Arten wurden aus den Gruppen Fledermause, Reptilien und Vogel
die Arten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet vorkommen und/oder zu erwarten sind. Fir die im Untersuchungs-
raum ermittelten saP-relevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter Ber(cksichtigung der oben
genannten Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen so gering, dass

= eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch die anlagen-, bau- oder betriebsbedingten Stérungen
ausgeschlossen werden kann,

= die kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten gewahrt bleibt,

= sich das T6tungs- und Verletzungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhéht.

Die Priifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entféllt daher und es ergibt sich kein Flachenbedarf fir die Kompensation nach
Artenschutzrecht*32,

Bei Beriicksichtigung der in diesem Rahmen formulierten Vermeidungsmafnahmen3? entstehen fiir Arten des

Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fiir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie keine Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG.

Ergebnis

Neben der Beeintréchtigung einer naturlichen Entwicklung von Flora und Fauna durch Bautétigkeiten, wird durch
eine Bebauung der freien Bauparzellen dem Boden durch Versiegelung die natiirliche Bodenfunktion als Lebens-
raum flr Tiere und Pflanzen entzogen.

Zur Vermeidung und zur Minderung der Eingriffe auf den noch nicht bebauten bzw. als Lagerflachen gewerblich
genutzten Baugrundstiicken wird darauf hingewiesen, dass:

= die Baufeldrdumung nur auf3erhalb der Vogelschutzzeiten (Mé&rz bis Oktober) zwischen November und Feb-
ruar erfolgen darf

auf Nachtbaustellen wéhrend der Baumal3nahmen verzichtet wird

und zu féllende Altbdume durch drei Vogelkésten pro Altbaum zu ersetzen sind.

31 Die entsprechende spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Biro fiir Artenschutzgutachten Ansbach, Markus
Bachmann, Bettina GschloRl B. Eng. (FH), Ansbach, Januar 2019 wird unter Punkt 3.4.3 ,Umweltauswirkungen: Schutz-
gut Tier und Pflanzen® und 4.4 ,Belange des Artenschutzes" betrachtet und in die Planung integriert.

32 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Biro fir Artenschutzgutachten Ansbach, Markus Bachmann, Bettina
GschloBl B. Eng. (FH), Kapitel 5 Gutachterliches Fazit, Ansbach, Januar 2019

33 Die Vermeidungs- und CEF MalRnahmen werden unter Punkt 4.4 betrachtet.
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Weiter sind die Rodung von Bdumen, Strauchern und Hecken auf das notwendige MindestmaR zu beschrénken
und der mdégliche Abbruch von alten Gebduden am giinstigsten in den Oktober / November zu legen. Dieser
muss von einem Fledermausexperten begleitet werden. Bevor der Abriss der Geb&ude mit groimechanischen
Geraten erfolgt, sind Dachbdden und Décher auf das Vorkommen von Fledermausen (insbesondere Einzelindi-
viduen) hin zu Uberprifen.

Die Bebauung war bisher in gleicher Intensitat mdglich. Durch die Auswirkungen des Bebauungsplanes in Ver-
bindung mit den in der saP formulierten MalRnahmen zur Vermeidung kommt es somit zu keinem zusatzlichen
Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Im Bereich der nichtiiberbaubaren Bereiche werden durch die
grinordnerischen Festsetzungen die Voraussetzungen fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen eher optimiert.

Die Umweltauswirkungen der Bebauungsplanung lassen keine nachteiligen Auswirkungen fir Tier- und
Pflanzenwelt erwarten.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Das Plangebiet ist mit seinem Geb&udebe-
stand und seinen ehemals gewerblich genutzten Flachen zu groRBen Teilen versiegelt. Die Schmutzwasserablei-
tung erfolgt tiber die bestehende Kanalisation.

Auswirkungen

Neben dem Bestand kommt es durch die Uberbauung und Versiegelung noch freier unversiegelter Flachen neben
einem Verlust von Infiltrationsflachen und einer Verringerung der Grundwasserneubildung auch zu einem ver-
stérkten Anfall von Oberflachenwasser. Dementgegen sind durch die Wohnnutzung im Quartier ebenfalls Entsie-
gelungsmalinahmen zu erwarten, die dem Verlust von Infiltrationsflachen und einer Verringerung der Grundwas-
serneubildung, wie einem verstarkten Anfall von Oberflachenwasser entgegenwirken. Da sich die Gebietsart Ml
und somit der Grad der Versiegelung nicht &ndert werden wesentliche Auswirkungen auf das Oberflachenwasser
nicht erwartet.

Aufgrund der industriellen Vorgeschichte des Plangebietes und den Ergebnissen des Fachgutachtes®* zu erhéh-
ten PAK-Belastungen3®im Oberboden lassen sich Bodenbelastungen an unbekannten Stellen generell nicht aus-
schlieBen ,Beim derzeitigen Kenntnisstand gehe man (jedoch) nicht mehr von einer dem Gelénde entstammen-
den Grundwassergeféhrdung aus"3s.

Im Rahmen der GriindungsmaRnahmen von Baukdrpern kann es bei Grundwasserhochsténden lokal zu bauzeit-
lich begrenzten Eingriffen in das genutzte Grundwasservorkommen kommen. Dauerhaft sind keine wasserwirt-
schaftlich Auswirkungen auf die Grundwasserstromungsverhéltnisse bzw. die genutzten Grundwasservorkom-
men zu erwarten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Parameter beziiglich des Schutzgutes Wasser (Er-

schlieBung, Versiegelung, Grundwasserneubildung, Oberflachenwasser) verandert, die negative Auswirkungen
vermuten lassen.

Ergebnis
Durch den Bebauungsplan wird die Bebauungsintensitat und der Grad der Versiegelung insgesamt aufrechterhal-
ten. Ein Uber die bestehende Situation hinausgehender Verlust von Infiltrationsflachen besteht nicht.

34 Untersuchungen von Flachenmischproben aus den Grundstiicken mit den Flurnummern 1102/60 und 1102/63, Gemar-
kung Neuendettelsau beziiglich des Wirkungspfads Boden — Mensch, Dr. Heimbucher GmbH, Geowissenschatftliches
Biiro, Niirnberg, September 2017
Der zur Planung vorliegende Schriftverkehr aus den Jahren 2004/ 2005 (Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt, Ge-
meinde) zum Aushau der Schwerdltanks/ Kontamination bzw. Schadstoffbelastung mit Kohlenwasserstoffen (KW) /
Altlasten im Bereich der ehemaligen Strumpffabrik LRA Ansbach vom 19.10.2014 (642-22 (180) SG 43), Gemeinde
Neuendettelsau vom 29.10.2004 (10-04/ri/du AZ. 641), LRA Ansbhach vom 09.11.2004 (642-22 (180 ) SG 43), Wasser-
wirtschaftsamt Anshach vom 18.11.2004 (1.1-4477.4/AN 180 01), LRA Ansbach vom 04.04.2005 (642-22 (180) SG 43
HV) wurde damals nicht abschlieBend geklart und findet hier keine weitere Beriicksichtigung.

35 Bodenkontamination durch Benzo(a)pyren als Leitparameter fiir PAK-Gemische (PAK ist eine Abkiirzung fir Polyzykli-
sche Aromatische Kohlenwasserstoffe) auf Industrie- und Gewerbeflachen.

3 Aktenvermerk, Tauscher - Gelande Neuendettelsau, Besprechung zur Entwicklung des Gelandes am 18.01.2018 um 15
Uhr im Landratsamt, Ansbach, 30.01.2018, SG 41

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE NEUENDETTELSAU 19



345

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

Der Bebauungsplan l&sst gegentiber der bisherigen Situation keine nachteiligen Umweltauswirkungen
erwarten.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Boden

Beschreibung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stehen geméaf den Unterlagen des Bayerischen Geologischen Lan-
desamtes (1961) und des Umweltatlas Bayern des Landesamtes flir Umwelt Gesteine des Coburger Sandsteines
des mittleren, bunten Keupers an. Es handelt sich dabei um Gberwiegend helle, teils mangangebanderte liber-
wiegend massige Sansteine mit griingrauen und rotbraunen Ton- und Schluffeinlagen. Der Grundwasserstand
wird mit ca. 430 m 0.N.N. angegeben und entspricht somit einem Grundwasserflurabstand von ca. 20 m.

Das Plangebiet ist durch die bestehende gewerbliche Bebauung geprégt. Die noch nicht bebauten Flachen sind
weitestgehend versiegelt oder stark verdichtet. Sie weisen somit kein natirlich erhaltenes Bodenprofil und natir-
liche Bodeneigenschaften auf. Die natlrliche Bodenfunktionen wie Versickerungsfahigkeit, Filter- und Pufferver-
maogen, und Grundwasserneubildung sind durch die Bebauung und Nutzung der Freiflichen als Lagerflachen
bereits groBtenteils ge-/zerstort.

Im Plangebiet finden sich Teilflachen mit erhohten PAK-Belastungen3”im Oberboden. Die entsprechenden Be-
lastungen mit Umweltschadstoffen durch Altablagerungen (Altlasten) wurden durch ein Fachbiiro3® untersucht
und dokumentiert. Die Durchflihrung dieser Detailuntersuchung wurde gem. des Schreibens des Landratsamtes
vom 23.02.2017 erforderlich (vgl. hierzu Punkt 3.4.2 dieser Begriindung).

Insgesamt ist der Boden im Plangebiet als vorbelastet zu beurteilen.

Auswirkungen

Durch die Bebauungsplanaufstellung ist davon auszugehen, dass insgesamt keine zusatzlichen Flachen versie-
gelt werden. Durch die Festsetzung der Gebietsart als Mischgebiet gem. Flachennutzungsplan, kénnen durch die
Anlage von Gebaduden und/oder Zufahrten (GRZ 0,6) 60% der Fl&che der Baugrundstiicke dauerhaft versiegelt
werden. Durch die beabsichtigte Wohnnutzung in einem Teilbereich des Mischgebietes wird in Teilbereichen
durch die Aufwertung (Entsiegelung und Begriinung) der Freibereiche keine weitere Belastung fiir das Schutzgut
Boden sondern eher eine Verbesserung erwartet. Die momentan vorhandene relativ geringe Durchléssigkeit der
Bdden wird aufgrund des Beibehaltes der Gebietsart und eines zu erwartenden eher gleichbleibenden Anteils an
versiegelten Fl&chen nicht wesentlich verandert. Ein erhohter Oberflachenabfluss und somit eine verringerte
Grundwasserneubildung, sowie der Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere sind nur in geringem Mal3e
betroffen.

Bezogen auf die PAK-Belastungenim Oberboden werden bei einer Wohnnutzung zum Ausschluss einer Gefahr-
dung fiir die Grundstiicke Flur-Nrn. 1102/60 und 1102/63 weitere Untersuchungen notwendig. (wird ergénzt)
Fir eine gewerbliche Nutzung wurden im Gutachten?® folgende Malinahmen formuliert.

= Fachgerechte Abdeckung der befahrbaren bzw. gewerblich genutzten Frei- und Lagerflachen der untersuch-
ten Grundstiicke mit einer hydraulisch gebundenen Tragdeckschicht0

37 Bodenkontamination durch Benzo(a)pyren als Leitparameter fiir PAK-Gemische (PAK ist eine Abkiirzung fiir Polyzykli-
sche Aromatische Kohlenwasserstoffe) auf Industrie- und Gewerbeflachen.

38 Untersuchungen von Flachenmischproben aus den Grundstiicken mit den Flurnummern 1102/60 und 1102/63, Gemar-
kung Neuendettelsau beziiglich des Wirkungspfads Boden — Mensch, Dr. Heimbucher GmbH, Geowissenschaftliches
Biiro, Niirnberg, September 2017
Der zur Planung vorliegende Schriftverkehr aus den Jahren 2004/ 2005 (Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt, Ge-
meinde) zum Ausbau der Schweréltanks/ Kontamination bzw. Schadstoffbelastung mit Kohlenwasserstoffen (KW) /
Altlasten im Bereich der ehemaligen Strumpffabrik LRA Ansbach vom 19.10.2014 (642-22 (180) SG 43), Gemeinde
Neuendettelsau vom 29.10.2004 (10-04/ri/du AZ. 641), LRA Ansbach vom 09.11.2004 (642-22 (180 ) SG 43), Wasser-
wirtschaftsamt Ansbach vom 18.11.2004 (1.1-4477.4/AN 180 01), LRA Ansbach vom 04.04.2005 (642-22 (180) SG 43
HV) wurde damals nicht abschlieBend geklart und findet hier keine weitere Beriicksichtigung.

39 Untersuchungen von Flachenmischproben aus den Grundstticken mit den Flurnummern 1102/60 und 1102/63, Gemar-
kung Neuendettelsau beziiglich des Wirkungspfads Boden — Mensch, Dr. Heimbucher GmbH, Geowissenschatftliches
Biro, Niirnberg, September 2017

40 Dazu sind die vorhandenen Fahr- und Lageflachen zundchst zu planieren und nachzuverdichten. AnschlieBend ist auf
diesen Flachen eine mindestens 0,15 m dicke Tragdeckschicht aus korngréRenabgestuftem. Mechanisch verdichtbarem
Schotter-Splitt-Gemisch (0(32 mm oder 0/45 mm) verdichtet einzubauen und dauerhaft zu unterhalten."
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= Dauerhafte, bodendeckende Begrinung von nicht genutzten Bereichen der untersuchten Flachen, bei Pfle-
gearbeiten an den Griinflachen ist darauf zu achten, dass die Schnitthéhe minimal 10 cm betrédgt um mdég-
lichst kein Bodenmaterial zu mobilisieren.

Inwieweit im Planbereich eine gértnerische Nutzung der Béden (private Nutzgarten, Obstbdume, etc.) vorgese-
hen sein kann, oder eventuell planerisch ausgeschlossen werden miisste ist im Einzelfall zu kléren. Eine Unter-
suchung zum Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze liegt nicht vor. Der Vorhabentrager hat im Zuge der Planung zur
Umnutzung den Nachweis zu filhren, dass eine solche Nutzung unbedenklich ist. (wird erganzt)

Ergebnis
Entsprechend der Bestandssituation bestehen keine negativen Umweltauswirkungen der Planung auf
das Schutzgut Boden.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Westen von Neuendettelsau, umgeben von Misch-
wald und kleineren Baustrukturen also im Ubergangsbereich zwischen dem offenen Freilandklima der Umgebung
und dem Klima kleinerer Ortslagen.

Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Flachen veréndert. Die relativ geringe Durchléssigkeit
der Boden wird, aufgrund des zu bestehenden wie zu erwartenden Anteils an versiegelten Flachen durch eine
Bebauung bzw. Neustrukturierung insgesamt kaum verandert. Mdgliche Beeintrachtigungen des Klimas wie
Uberwarmung oder die Verringerung der Luftfeuchtigkeit bzw. eine Beeintrachtigung bestehender Luftaustausch-
prozesse sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.

Ergebnis
Unter Zugrundelegung der giltigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen ist von keinen negativen
Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan auszugehen, da die Bebauungsintensitét nicht erhéht wurde.

Erhebliche Klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Uberbauung und Ver-
kehrsemissionen sind aufgrund der geringen Dimensionierung der bestehenden und noch méglichen Bebauung
nach wie vor nicht zu erwarten.

Entsprechend der Bestandssituation sind die Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima
und Luft als unwesentlich zu beurteilen.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Landschaft und nattrliche Erholungseignung

Beschreibung

Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich auf ebenem Gelande am westlichen Ortsrand von Neuendettel-
sau. Und ist grof3tenteils von Mischwald umgeben, ist weitestgehend eingezdunt und stellt somit eine Enklave
dar.

Aufgrund der bisher ausschlief3lich gewerblichen Nutzung besteht mit Ausnahme der ErschlieSungsstralie keine
weitere Anbindung an die Baustrukturen oder den AuBenraum. Im Quartier bestehen keine Erholungsméglich-
keiten.

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan kommt es zu keiner Uberbauung, die sich negativ auf das Landschaftsbild und die
natlrliche Erholungseignung auswirkt. Die Intensitat der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergibt sich vor
allem aus der Form, Gréf3e und Gestaltung der bestehenden Bebauung. Form und Grél3e der Bebauung werden
hier jedoch nicht wesentlich geéndert. Durch die Festsetzung der Gebaudehéhe analog der bestehenden Bau-
korper im Plangebiet werden keine Auswirkungen erwartet.

Durch die geringe Fernwirksamkeit der bestehenden und zukinftigen Bebauung sowie durch den angrenzenden
Mischwald ist eine Beeintréchtigung des Landschaftshildes nicht gegeben.

Insgesamt kann von keinen negativen Auswirkungen auf das Orts und Landschaftsbild ausgegangen werden.
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Ergebnis

Entsprechend der Bestandssituation sowie der Hohenbegrenzung der geplanten Baukdrper sind Umwelt-
auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft und natrliche Erholungseignung als unerheb-
lich zu beurteilen.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Beschreibung / Auswirkungen

Innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes befindet sich kein Bau- oder Bodendenkmal. Auch wei-
tere Kultur- und sonstigen Sachguter von gesellschatftlicher Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder
weitere archaologische Schatze sind nicht bekannt.

Ergebnis

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht ein Hinweis, dass Funde von Bodenaltertiimern
und Denkmélern auf den Grundstlicken gem. Art. 8 Abs. 1 DSchG, unverziglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen sind. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter wird durch die Planung nicht beeinflusst.

Der Bebauungsplan lasst keine Erheblichkeit fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter erwarten.

Wechselwirkungen
Es sind keine negativen Wechselwirkungen im Quartier aufgrund des Bebauungsplanes zu erwarten.

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Durch den Bebauungsplan entstehen keine neuen negativen Auswirkungen im Hinblick auf Abfélle und Abwés-
ser. Durch das Mischgebiet féllt Hausmiill und Gewerbemidill an, der aber auch vor dem Bebauungsplanverfahren
ordnungsgeman u.a. durch die Millabfuhr entsorgt wurde.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und Effiziente Nutzung von Energie

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Nutzung erneuerbarer Energien nicht eingeschrankt, es
gibt im Bebauungsplan aber auch keine explizite Verpflichtung zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen bzw.
Vorgaben zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energien. Bei Neubebauung gelten die Vorgaben im Hoch-
bau (z.B. EnEV, EEWarmeG).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Bebauungsplanung wére das Gebiet nach den Festlegungen des Landratsamtes als
AuBenbereich zu betrachten und kdnnte zukiinftig nicht weiter genutzt werden. Die Baukorper wiirden langfristig
leer stehen und verfallen.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich einschliellich der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der Umwelthericht muss sich vor allem mit den Eingriffsfolgen befassen und auf Grundlage der zuvor getroffenen
Feststellungen tiber den Planinhalt und die Auswirkungen auf die Umwelt Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmal3nahmen prifen.

Das Stufensystem gem. § 13 BNatSchG wird hier in Ansatz gebracht:

= Eingriffe sind nach Mdglichkeit zu vermeiden,

= Nicht vermeidbare Eingriffe sind zu minimieren,

= Verbleibende Eingriffe sind auszugleichen, bzw. zu kompensieren (vgl. § 200a, Satz 1 BauGB).

Ob und in welchem Umfang ein Eingriff auszugleichen ist, wird gem. § 1 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 15 BNatSchG
in der planerischen Abwégung durch die Kommune entschieden.

Neben dem notwendigen MaRnahmenkonzept bezuglich der Bodenverunreinigung fiir eine Wohnnutzung
(Schutzgut Mensch) sind fiir die weiteren Schutzguter ausschlieRlich unwesentliche, nicht relevanten
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Anderungen aufgrund des Bebauungsplanes zu erwarten. Es werden keine Gber die in der saP darge-
stellten Malnahmen (Schutzgut Tiere und Pflanzen) zur Vermeidung, Verringerung bzw. zum Ausgleich
notwendig.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Der Bebauungsplan ist als MaRnahme im gebauten Bestand (Auflésung einer untergenutzten stédtebaulichen
Situation mit potentielle Nutzungskonflikten und Schaffung von Baurecht innerhalb eines Mischgebietes (MI) mit
Gliederung in Bereiche fiir Gewerbe und Wohnen zur Aktivierung des Plangebietes) im Vergleich zu einer Neu-
ausweisung an anderer Stelle zu bevorzugen. Alternative Planungsmaglichkeiten bestehen nicht.

Verbleibende Auswirkungen sowie Risiken im Fall von Unféllen und Katastrophen

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht von davon auszugehen, dass nach der Verwirklichung der Bebauungs-
planes Umweltauswirkungen auftreten.

Nach § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behorden die Kommune im Rahmen des Beteiligungsverfahrens des
Bebauungsplans, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiinrung erhebliche, inshesondere
nicht vorhergesehene, Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Ein besonderes Unfallrisiko bei der Nutzung als Mischgebiet oder auch ein Unfallrisiko z.B. durch benachbarte
Baugebiete, Strallen oder forstwirtschaftlich genutzter Fldchen wird nicht gesehen. Weiter liegt das Plangebiet
nicht im potentiellen Einwirkbereich eines Betriebes nach der Storfall-Verordnung*:.

Es besteht auch kein Risiko fiir andere Katastrophen. So liegt das Plangebiet nicht in einem Uberschwemmungs-
geféhrdeten Gebiet und es sind auch keine anderen Georisiken bekannt.

4 siehe Seveso-lll-Richtlinie; Abstandsgebote nach Art 13
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3.11 Beurteilung der Umweltvertréglichkeit des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19*
Tauschergelande® gegentber der bestehenden Situation / Zusammenfassung

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Bedeutung des Planungsge- | Auswirkungen der Planung
bietes fiir das Schutzgut
Mensch (Erholung) gering nicht erheblich
Mensch (Larmimmissionen) mittel“? nicht erheblich
Mensch (Belastungen im Geb&udebestand, | hoch* erheblich#
Bodenverunreinigungen)

Tiere/ Pflanzen gering nicht erheblich
Wasser gering nicht erheblich
Boden gering nicht erheblich
Klima/ Luft gering nicht erheblich
Landschaft / naturliche Erholungseignhung | gering nicht erheblich
Kultur- und Sachgdter nicht betroffen nicht erheblich

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens unter Berticksichtigung
der notwendigen Malnahmen zur Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse keine Risiken
fir die Bewohner und die Umwelt. Ein externer Ausgleich ist im Hinblick auf die Eingriffsregelung nicht
erforderlich. (vgl. Punkt 4.4 Eingriffsregelung).

42 Bezogen auf die zukiinftige Wohnbevdélkerung im Plangebiet
43 Bezogen auf die zukiinftige Wohnbevélkerung im Plangebiet
44 Bezogen auf die zukiinftige Wohnbevélkerung im Plangebiet
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Planung
Einleitung und allgemeine Planungsabsichten

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 ,Tauschergelande” stellt eine ca. 1,59 ha grole
Flache im Westen von Neuendettelsau dar, die als Mischgebiet festgesetzt werden soll, um eine Genehmigungs-
fahigkeit fur Nutzungen in dem bereits bestehenden Baubestand und den weiteren Baugebietsflachen zu ermég-
lichen, dem Siedlungsdruck abzuhelfen und den Entwicklungszielen der Gemeinde nach ortsnahen Arbeitsplat-
zen sowie der Schaffung von Wohnraum zu erméglichen. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus den Darstel-
lungen des wirksamen Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan.

Die E. Wittmann & K. Murr GbR beabsichtigt als Bauherr und Eigentiimer die vorhandene Fabrikanlage zu einer
Wohn- und Gewerbeanlage umzubauen. Die bestehenden Geb&ude sollen hierbei teilweise erhalten und saniert
werden. Insgesamt sollen Wohnungen und Gewerbeflachen (nichtstérendes Gewerbe) entstehen. Weiter soll das
Gelénde entsiegelt und gestaltet werden.

Der Bauherr hat das Grundstiick im Jahr 2006 von der Sparkasse Ansbach altlastenfrei Gibernommen. Dennoch
sind im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Fragen zu bestehenden Schadstoffbelastungen aufgetreten
deren Uberwindung als Voraussetzung fiir die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen not-
wendig ist. Weiter wurde im Vorfeld, die Planungssituation hinsichtlich benachbarten Nutzungen in mehreren
Besprechungsterminen mit der BIMA/ Zollhundeschule, dem Landratsamt, den Grundstiickseigentimern und
Vertretern der Gemeinde durchgegangen und prinzipielle Losungsmdglichkeiten fir eine kiinftige Nutzung des
Geléndes gesucht. Von der angrenzenden Nutzung der Zollhundeschule wird eine direkt angrenzende Wohnnut-
zung, aufgrund der von ihr ausgehenden Gerduschemissionen, kritisch gesehen. Grundsatzlicher Konsens nach
mehreren Terminen war, das Plangebiet als Mischgebiet festzusetzen und in einen gewerblich genutzten
und einen flr Wohnen genutzten Teil zu gliedern, um die Belange der BIMA/ Zollhundeschule sowie der um-
liegenden Wohnnutzungen zu berlcksichtigen-

Das Baugebiet ist durch Bodenbelastungen (PAK-Belastungensim Oberboden) und Gerduschimmissionen vor-
belastet. Die vorhandene Bodenbelastung und kiinftig zu erwartende Immissionsbelastung erforderte eine detail-
lierte Auseinandersetzung mit den Themen im Rahmen von Fachgutachten* deren Ergebnisse im Bebauungs-
plan zu beriicksichtigen sind.

Insgesamt soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes gesichert und die Einbindung der
bestehenden Siedlungsflache in die Landschaft gewéhrleistet werden.

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen, bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend den Planungszielen im Flachennutzungsplan
als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO.

Ziel ist es mittels der Aufstellung des Bebauungsplanes ein vertragliches Nebeneinander unterschiedlicher Nut-
zung zu ermaglichen. In der vorliegenden Planungssituation grenzt im Westen das Gebiet der BIMA/ Zollhunde-
schule an, in dem sich, durch eine Waldflache getrennt, in ca. 70-80m Entfernung ein Hunde-Dressurplatz der
Zollhundeschule befindet. Aus dieser Nutzung entstehen Gerdusche die auf das Plangebiet einwirken konnen.
Um eventuellen Konflikten zwischen Gerduschen aus den angrenzenden Flachen und Wohnnutzungen innerhalb

45 Bodenkontamination durch Benzo(a)pyren als Leitparameter fiir PAK-Gemische (PAK ist eine Abkiirzung fir Polyzykli-
sche Aromatische Kohlenwasserstoffe) auf Industrie- und Gewerbeflachen.

4 Untersuchungen von Flachenmischproben aus den Grundstticken mit den Flurnummern 1102/60 und 1102/63, Gemar-
kung Neuendettelsau beziiglich des Wirkungspfads Boden — Mensch, Dr. Heimbucher GmbH, Geowissenschaftliches
Biiro, Niirnberg, September 2017,

Resuimee der Schallimmissionstechnische Abschatzung, Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Réthenbach a.d. Pegnitz, April 2018

Der zur Planung vorliegende Schriftverkehr aus den Jahren 2004/ 2005 (Landratsamt, Wasserwirtschaftsamt, Ge-
meinde) zum Ausbau der Schweréltanks/ Kontamination bzw. Schadstoffbelastung mit Kohlenwasserstoffen (KW) /
Altlasten im Bereich der ehemaligen Strumpffabrik LRA Ansbach vom 19.10.2014 (642-22 (180) SG 43), Gemeinde
Neuendettelsau vom 29.10.2004 (10-04/ri/du AZ. 641), LRA Ansbach vom 09.11.2004 (642-22 (180 ) SG 43), Wasser-
wirtschaftsamt Ansbach vom 18.11.2004 (1.1-4477.4/AN 180 01), LRA Ansbach vom 04.04.2005 (642-22 (180) SG 43
HV) wurde damals nicht abschlieBend geklart und findet hier keine weitere Berticksichtigung.
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des geplanten Mischgebietes vorzubeugen wurde, im Sinne eines vorbeugenden Immissionsschutzes und zur
Wahrung nachbarlicher Interessen, eine Gliederung des Mischgebiets in einen dem Dressurplatz zugewandten
Teil, in dem Wohnnutzung vollig ausgeschlossen wird, und einen Teil der der Wohnnutzung vorbehalten ist, vor-
genommen. Durch die Gliederung des Mischgebietes inshesondere durch die Schaffung einer Pufferzone ohne
Wohnnutzung, wird durch die Planung zur Vermeidung von Konflikten beigetragen. Bereits im Vorfeld der Auf-
stellung des Bebauungsplanes wurde eine Schallimmissionstechnische Abschatzung*” gegeniiber der angren-
zenden Nutzung vorgenommen. Grundlage der Untersuchung war die anfénglich angedachte Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes (Wohnpark Sonnenholz). In einem ersten Fazit wird formuliert, dass in einer ersten
Prognose nach TA-Larm der Immissionsrichtwert tags von 55 dB(A) an allen Orten eingehalten werden kann.
Auch das Spitzenpegelkriterium nach TA-L&rm fiir kurzzeitig auftretende Gerduschspitzen (lautes Hundebellen,
Schiisse, etc.) wirde zahlenmaRig eingehalten, wiirde aber auf dem Gebiet wahrnehmbar sein. Durch die Fest-
setzung eines hinsichtlich des zuldssigen Stérgrades unempfindlicheren Mischgebietes und der festgesetzten
Gliederung der Nutzungen trégt die Gemeinde Neuendettelsau, unter Beachtung der sonstigen stadtebaulichen
Ziele fiir das Plangebiet, im grof3tmdglichen Umfang zu einem nachhaltigen und vertraglichen Nebeneinander
der Nutzungen bei.

Zur Sicherung Entwicklung des am Westrand der Gemeinde befindlichen Plangebietes als hoherwertigem Ge-
werbe- und Wohnstandort werden, gem. §1 Abs. 5 BauNVO, bestimmte Arten von Nutzungen ausgeschlossen.

Folgende bestimmte Arten der gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind nicht zulassig:

Gartenbaubetriebe werden, aufgrund des regelméafig mit der Nutzung verbundenen Flachenbedarfes im Hinblick
auf die beabsichtigete Weiternutzung der vorhandenen Geb&ude und des begrenzten Flachenangebotes im Gel-
tungsbereich ausgeschlossen. Unzuldssig sind dariiber hinaus Tankstellen, da die Gefahr besteht, dass Tank-
stellen unnétig Verkehr in das Gebiet ziehen wiirden und das Gehiet selbst wie auch umliegende Siedlungsbe-
reiche hierdurch unnétig belastet werden. Ahnliches gilt fiir Einzelhandelsbetriebe, deren Ansiedlung daneben
zur Stéarkung der Kernbereiche Gemeinde auf zentral gelegenere Flachen gelenkt werden soll. Weiter werden
Vergniigungsstatten aufgrund befirchteter sog. ,Trading-Down-Effekte* ausgeschlossen. Mit der Ansiedlungs-
mdglichkeit solcher Nutzungen bestiinde die Gefahr, die Erreichung der Ziele des Bebauungsplanes wie die Be-
seitigung des vorhandenen stadtebaulichen Mistandes und Wiedernutzung des Gebietes, unter gleichzeitiger
Stabilisierung und Ordnung der Nutzungsstrukturen zu gefahrden.

MaR der baulichen Nutzung

Als hochstzulassiges MaR der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Ge-
schossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Insgesamt wird hier der bestehende Gebietscharakter beibehalten.

Durch die Festsetzung von Bereichen im Westen, Norden und Stidwesten des Plangebietes fir eine Bebauung
mit zweigeschossigen Baukorpern und eines Bereiches im Siidosten des Plangebietes (Ml 4) mit dreigeschossi-
ger Bebauung (Bestandsgebaude), wird eine bauliche Abstufung nach Westen gesichert sowie baulicher Sicht-
schutz zur den angrenzenden Nutzungen (inshesondere zur angrenzenden Hundesportanlage des Bundes (Zoll
u. Bundespolizei) erzielt und der bestehende Baubestand beriicksichtigt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch groRflachige ,Baufenster” definiert, um eine moglichst hohe
Variabilitat der Grundstiicksaufteilung zu erzielen. .

Die bauordnungrechtlichen Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Verkehrsanbindung, ErschlieRung

Das Plangebiet ist (iber die Anliegerstralle Glauchauer Stral3e tiber die Chemnitzer Stral3e an die Ortslage und
somit an das ErschlieSungssystem der Gemeinde Neuendettelsau angebunden.

Die interne Erschlieflung erfolgt ber die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsfldche der Oberlungwitzer
Strale die das Plangebiet umschlief3t.

47 Vgl. hierzu: Stellungnahme 2371A Wohnpark Sonnenholz; Oberlungwitzer Str., Neuendettelsau, Schallimmissionstech-
nische Abschatzung gegeniliber der angerenzenden Hundesportanlage des Bundes (Zoll u. Bundespolizei), v.
12.04.2018 BIG Messinger + Schwarz Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Réthenbach a.d. Pegnitz
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4.2.6

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

Gestaltung der Geb&ude und Grundstiicke:

Beziiglich der Gestaltung der Gebéude werden flir den insgesamt bereits tiberwiegend bebauten Bereich, ledig-
lich Vorgaben zu Déchern gemacht. Die festgesetzten Flachdacher oder flachgeneigten Sattel- oder Pultdacher
bilden die im naheren stédtebaulichen Umfeld vorkommenden Dachformen ab. Durch die festgesetzten Dachfor-
men und Dachneigungen wird zu einem einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbild beigetragen.

Schallschutz:

Fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 19 "Tauschergelande" wurde vom Ingenieurbiiro Messinger + Schwarz
Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Réthenbach a.d. Pegnitz Im Vorfeld der Bebauungsplanung eine Schal-
limmissionstechnische Abschétzung gegentiber der angrenzenden Hundesportanlage des Bundes (Zoll u. Bun-
despolizei) als erste Prognose zum Hundel&rm auf ,Basis der vorliegenden Unterlagen u. der niher abgestimm-
ten Annahmen zur Nutzung der angrenzenden Hundesportanlage®, erarbeitet.

Die Beurteilung erfolgte in Anlehnung bzw. auf der Basis der TA Larm — ,obwohl die TA Larm im Regelfall nur fiir
gewerblichen, technischen Larm herangezogen wird Hundedressurplatze als sog. Freizeitanlagen werden Ubli-
cherweise nach der 18. BImSchV (Sportanlagenl&rmschutzverordnung) schalltechnisch bewertet. Die Beurtei-
lungszeit tags betrdgt hier 16 Std.

Sowohl die TA Larm als auch die 18. BImSchV geben fur die angestrebte Schutzwiirdigkeit einer Wohnnutzung
(analog , Allgemeines Wohngebiet- WA*) jeweils einen Immissionsrichtwert (IRW) von tags 55 u. nachts von 40
dB(A) vor.
LAls SignalkenngréRe fir den Emissionsansatz bei Hundesportanlagen dient ein mittlerer Schall-
leistungspegel von LwA ca. 100 + 8 (Impulszuschlag) = 108 dB(A) u. die dazugehdrigen Spektrum-
Anpassungswerte...... Zur Anzahl der einwirkenden Hunde liegen keine Angaben vor. Als Einwirk-
zeit wird verteilt auf die Tagzeit von insgesamt 2 Std. ausgegangen. Von Seiten des Zoll sind hier
deutlich héhere Nutzungszeiten angegeben®.

Fazit:

Ausgehend einer Wohnnutzung (in Teilbereichen des Mischgebietes), zeigt die Prognose nach TA
Larrm auf, ,dass der IRW tags von 55 dB(A) an allen Orten eingehalten werden kann. Die héchsten
Pegel werden im direkten Einflussbereich der Hundesportanlage an der Nordwestecke zu erwarten
sein. Mit gréRerem Abstand zur Anlage und an den baulich abgeschirmten Gebéudefassaden sind
deutlich geringe Pegel zu erwarten”.

48 GegenUber der TA Larm sind hier auch tagsliber Ruhezeiten zu beriicksichtigen — die im Hinblick auf die Nutzungszeit
der Hundesportanlage aber keine Rolle spielen werden. Jedoch liegt die Beurteilungszeit tags hier bei 12 Std. werktags
u. 9 Std. sonntags. Gegeniiber der TA Larm mit 16 Std. tags erhéhen sich damit die Prognosewerte um ca. 1,3 bzw. ca.
2,5 dB. Nachts ist bei beiden Verordnungen die sog. ,lauteste Nachtstunde®, d.h. eine Stunde Einwirkzeit im Zeitraum
von 22 bis 6 Uhr heranzuziehen.

49 Zu beachten ist hierbei, dass diese prognostizierte Immissionsauswirkung von den o0.g. Rechenparametern abhangig

ist u. sicherlich noch an die tatséchlichen Bedingungen bzw. Nutzungen angepasst werden muss. ,Pistolenschiisse*” als
deutlich wahrnehmbare SignalgréRe sind im Emissionsansatz nicht enthalten. Ebenso sind weitere (mégliche) Emissi-
onsquellen , z.B. der An- u. Abmarsch der Hunde bzw. das ,Gassigehen* auf dem Gelande, das Verwahren der Hunde
tags u. nachts in dem doch entfernten u. baulich abgeschotteten Hundezwinger etc., nicht néher bercksichtigt. Hierzu
muss noch im weiteren Verfahren eine detaillierte Abstimmung erfolgen.
Die ,subjektive Larmwirkung“ wird kinftig auch durch die auf der Anlage auftretenden Einzelgerdusche (Bellen,
Schiisse?) bestimmt. Als Maximalpegel wird nach Anlage 4 ein LAFmax von ca. 119 dB(A) angegeben. Bei einem Abstand
von ca. 70 his 80 m liegt eine Pegelabnahme von ca. 45 dB in Richtung der Wohnbebauung bzw. muss mit einem
kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel von 119 - 45 ca. 74 dB(A) gerechnet werden. Das Spitzenpegelkriterium nach TA
Larm tags liegt bei LaFmax = 55 + 30 < 85 dB(A). Dies ware zahlenmaRig eingehalten. Jedoch wird die ,subjektive
Larmwirkung“ auch vom Signalabstand zum vorherrschenden Hintergrund- / Ruhepegel bestimmt. Der Ruhepegel ohne
Hundesportanlage liegt vor Ort deutlich unter 50 dB(A). Somit wird kiinftig auf dem gesamten Areal, aufgrund des hohen
Signalabstandes gerduschintensive SignalgréRen (lautes Hundebellen, Schiisse etc.), deutlich wahrnehmbar sein®.
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes als Mischgebiet gelten die bereits durch die Darstellung der Ge-
bietsart im FNP vorgegebenen Orientierungswerte fir den Schallschutz, sodass von keiner Verénderung der
Rahmenbedingungen fiir angrenzende Nutzungen ausgegangen wird. Gewerbegerdusche sind zukunftig durch
die Anderung der Gebietsart irrelevant.

Beziiglich der auf das Gebiet einwirkenden Immissionen der ,Werkstatt Riegler" und der Zollhundeschule wird
davon ausgegangen, dass aufgrund der Ergebnisse der Schallimmissionstechnischen Abschatzung®insgesamt
eine flir das Wohnen insgesamt unschédliche Belastung, jedoch mit ,wahrnehmbaren gerduschintensiven Sig-
nalgrofien (lautes Hundebellen, Schiisse etc.) besteht>®.,

Hierzu finden folgende Hinweise /Festsetzungen und Planungsgrundsétze Berlcksichtigung:

= Geréuschemissionen der Hundeschule sind zu dulden
Beachtung durch Aufnahme in die Begriindung zum Bebauungsplan unter dem Punkt Immissionsschutz,
sowie ergénzt durch Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch fiir die Grundstiicke des Plangebietes.

= Gewahrleistung von weiterem Sicht- und La&rmschutz zu den Ausbildungsplatzen der Hundeschule (nattrlich
durch dichten Wald, durch geeignete Bauweise, oder baulichen Sicht- und Larmschutz)
Hier kommen, neben der Aufstockung der am Rande des Gebiets liegenden gewerblich genutzten Geb&ude
auf zwei Vollgeschosse, die Aushildung eines Gkologisch wertvollen, dichten Waldsaumes oder eines bauli-
chen Sichtschutzes entlang der Grundstiicksgrenze in Frage. Vom grofRen Bestandsgebédude her besteht
ein natirlicher Sichtschutz auf die Aushildungsplétze, aufgrund des vorhandenen Waldbestandes.

= Wohnbebauung ist nur im stdlichen Teil des Grundstiicks des Tauschergel&ndes méglich und bestmdglich
der Hundeschule abgewandt.
Beachtung durch Gliederung des Baugebietes unter Abstimmung mit der BIMA (Schreiben vom 03.06.2019)

= Festschreibung der Maximalhdhe der Gebdude entsprechend der Hohe der Bestandsgebadude (bei Sanie-
rung der Bestandsbauten, wie auch nach Abriss und Neubau.
Erreichung durch verbindliche Festsetzung zu Geb&udehdhen.

Durch die Festsetzung eines Mischgebietes und der festgesetzten Gliederung der Nutzungen trégt die Gemeinde
Neuendettelsau, unter Beachtung der sonstigen stadtebaulichen Ziele fiir das Plangebiet, im grotmdglichen
Umfang zu einem nachhaltigen und vertraglichen Nebeneinander der Nutzungen bei. Weitergehende Festset-
zungen zum Schallimmissionsschutz werden aufgrund der vorhandenen Datenlage nicht erforderlich.

Schutz vor Verunreinigungen hier: Belastung des Oberbodens und Verunreinigungen in der Bausub-
stanz

Im Plangebiet finden sich Teilflachen mit erhohten PAK-Belastungens2im Oberboden. Die entsprechenden Be-
lastungen mit Umweltschadstoffen durch Altablagerungen (Altlasten) wurden durch ein Fachbiiro% untersucht
und dokumentiert. Insgesamt ist der Boden im Plangebiet als vorbelastet zu beurteilen. Die Beurteilung der Bo-
denkontaminationen erfolgte lediglich in Bezug auf Industrie- und Gewerbenutzungen. Fir die beabsichtigte Ge-
bietsnutzung Wohnen und Gewerbe (Mischgebiet) werden weitere detailliertere Untersuchungen erforderlich. Die
abschlieRend fir die Beurteilung der Belastungen erforderlichen Untersuchungen werden derzeit erstellt. Die
Ergebnisse mit Festsetzungen eventueller MaRnahmen werden im weiteren Bebauungsplanverfahren beriick-
sichtigt. (wird erganzt)

50 Reslmee der Schallimmissionstechnische Abschétzung, Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH,
Réthenbach a.d. Pegnitz, April 2018

51 Auf die 0.g. Schallimmissionstechnische Abschatzung wir verwiesen. Sie liegt als Anlage der Begriindung bei.

52 Bodenkontamination durch Benzo(a)pyren als Leitparameter fiir PAK-Gemische (PAK ist eine Abkiirzung fiir Polyzykli-
sche Aromatische Kohlenwasserstoffe) auf Industrie- und Gewerbeflachen.

53 Untersuchungen von Flachenmischproben aus den Grundstiicken mit den Flurnummern 1102/60 und 1102/63, Gemar-
kung Neuendettelsau beziiglich des Wirkungspfads Boden — Mensch, Dr. Heimbucher GmbH, Geowissenschatftliches
Biiro, Niirnberg, September 2017
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4.4

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

Grunordnerische Festsetzungen
Pflanzung von Baumen

Bei dem Gebiet handelt es sich bereits um eine Uberwiegend bebaute Flache, die bestehenden Baukdrper sollen
weitergenutzt werden. Die Festsetzungen zur Grinordnung konzentrieren sich daher auf Festsetzungen zu
Baumpflanzungen, um hierdurch eine gewisse innere Drurchgriinung der Bauflachen zu gewéhrleisten.

Im Bereich der Oberlungwitzer Stralle und der daran direkt angrenzenden Flachen sind zur Aufwertung der
Wohn- und Aufenthaltsqualitat, sowie zur Gliederung des StraRenraumes Baumstandorte vorgesehen. Entlang
der Verkehrsflachen sind hier mindestens in der durch Planzeichen festgesetzten Anzahl StraRenb&ume zu pflan-
zen. Ausgefallenen Pflanzen sind in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Um eine Durchgriinung des Quartiers auch auf den privaten Baugrundstiicken zu erreichen wird auf den Bau-
grundstuicken je angefangenen 300 m?2 nicht bebaubarer Fl&che die Pflanzung eines heimischen Baumes festge-
setzt. Die Ausfiinrung sollte spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebdude erfolgen.

Verringerung / Minimierung der Flachenversiegelung

Die Versiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen und der inneren
verkehrlichen ErschlieBung im Plangebiet unvermeidlich. Mdglichkeiten zur Verminderung von Beeintréchtigun-
gen im Wasserhaushalt bestehen insbesondere im Bereich der Stellplatzflachen und deren Zufahrten ohne Be-
lastung.

Das Gebiet ist durch die bisherige gewerbliche Nutzung zu grofRen Teilen versiegelt. Durch die beabsichtigte
Neunutzung des Gebietes, ist insbesondere im Bereich der kiinftigen Wohnnutzungen ist mit einer Entsiegelung
der bislang im Bestand bestehenden groRflachigen Versiegelung zu rechnen.

Empfehlungen fiir Mainahmen aulerhalb des Geltungsberiches

In Abstimmung mit dem Waldeigentiimer und der Unteren Naturschutzbehdrde® kann durch die Herstellung ei-
nes gestuften Waldsaumes durch Fallung der GroRb&ume (Kiefern und Eichen5) und Anpflanzung von Hecken-
rosen, Liguster, Feldahorn ein gestufter Waldsaum auBRerhalb des Plangebietes aufgebaut werden.

Beziglich zu rodender Waldflachen ist ein eventueller Flachenersatz mit dem AELF (Dienststelle Heilsbronn) und
der BIMA als Eigentiimer der benachbarten Waldflachen abzuklaren.

Eingriffsregelung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gewerblich genutzte Flache mit hohem Versiegelungsgrad. Die Fla-
che ist hinsichtlich der bestehenden Versiegelung einem bebauten Gewerbegebiet nach BauNVO gleichzuset-
zen. Durch die Uberplanung der Fléache mit einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO wird eher von einer Verbesse-
rung als von einer Verschlechterung der Eingriffssituation ausgegangen. Im Rahmen der Bestandsaufnahme®s
wurden die einzelnen Flachennutzungen aufgenommen und in einer Karte dargestellt.

Im Einzelnen wurden folgende Flachennutzungen kartiert:

Bestehende Gebéude 4.032 gm
Abgebrochene Gebéude 504 gm
Befestigte Flache 5.302 gm
Wassergebundene Decke (Schotterflachen) 986 gm
Grinflache 5.090 gm

Zusammengerechnet ergibt sich, inklusive des Anteils der versiegelten Flachen des StralRengrundstiickes der
Oberlungwitzer Strafl3e eine Gesamtversiegelung im Gebiet, von ca. 9.83857 gm. Bezogen auf die Planung eines

54 SG44 Naturschutz teilt hierzu mit, dass eine Rodung sogar zu begriien ist, da in der Folge durch Nachpflanzungen ein
hochwertiger abgestufter Waldrand auf der Flache entstehen wiirde

55 Auch unter dem Aspekt des Eichenprozessionsspinners

5%  Bestandsaufnahme, Bestandsplan vOm 03.03.2017, gdh-architekten, Heilsbronn.

57 Ohne Beriicksichtigung des mit Mineralbeton (Schotter) befestigten Flachenanteils von ca. 986 gm.
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Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergeléande®, Gemeinde Neuendettelsau

Mischgebietes mit einer Grundfldchenzahl von 0,6 ergibt sich hieraus, inklusive des Anteils der versiegelten Fl&-
chen des StraRengrundstiickes der Oberlungwitzer Stral3e, eine Gesamtversiegelung von ca. 9.464 gm. Es wird
davon ausgegangen, dass es durch die Uberplanung der vorhandenen bebauten Fléche nicht zu einer weiteren
Versiegelung und Eingriff in Natur und Landschaft kommt und dies somit nicht zu einer Ausgleichpflicht flinrt.

Neben den Flachennutzungen erfolgte eine Bestandsaufnahme des bestehenden Baumbestandes. Im Nordosten
besteht wurde im Nordwesten eine Flache mit einer Baugruppe aus ca. 38 B&umen hauptsachlich Fichten und
Kiefern kartiert. Daneben bestehen Einzelbaumstandorte von Eichen und Pappeln mit Stammumféngen im we-
sentlichen zwischen 60 cm und 200 cm. Die Baume kdnnen hinsichtlich der geplanten baulichen Nutzung bis auf
die Baumgruppe im westlichen erhalten werden. Aufgrund der bestehenden Problematik mit Eichenprozessions-
spinnern kann jedoch eine Féllung einzelner Eichen erforderlich werden. Fir entfernte Laubbaume ist jeweils

eine Ersatzpflanzung innerhalb des Geltungshereiches des Bebauungsplanes vorzunehmen.
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Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 19 “Tauschergelédnde®, Gemeinde Neuendettelsau

MalRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung®s erstellt.

Unter Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Ansbach wurde das Plangebiet hin-
sichtlich Fledermduse und Vogel gepriift.5

Bei der artenschutzrechtlichen Betrachtung des Untersuchungsraumes:

= Wurden an den Gebduden keine Flederméuse festgestellt. ,Durch den Erhalt der Altbdume kénnten auch
hier die Konsequenzen fiir die Fledermause bereits vorab ausgeschlossen werden”.

= Kann fir Héhlenbewohnende Vogelarten das Féllen der Altbdume an den Grenzen des Plangebietes ein
deutlicher Habitatverlust bedeuten. Werden die Altbdume mit in die Planung einbezogen und bleiben unan-
getastet, kénnen diese Konsequenzen bereits vorab ausgeschlossen werden.

Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher und es ergibt sich kein Flachenbedarf fiir die Kompensation nach
Artenschutzrecht. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir vorhandene
oder potentiell zu erwartende Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
ist jedoch die Umsetzung folgender MalRnahmen erforderlich

Mafinahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitét

Folgende Vorkehrungen, um Geféhrdungen (gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) der nach den hier ein-
schldgigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden werden festgesetzt:

= ML: Die Fallarbeiten, renovierungsarbeiten sowie die Baufeldraumung im betroffenen Plangebiet sind auler-
halb der Vogelbrutzeit durchzufiihren. (Von Mérz bis Oktober)

= M2: Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen wahrend der Baumalinahmen zu ver-
meiden, ist auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

Neben MalRnahmen zur Vermeidung muss zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitit im
raumlichen Kontext daher eine CEF-MalRnahme durchgefiihrt werden ,um betroffene Lebensrdume und Arten in
einen Zustand zu versetzen, der es den Populationen ermdglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu verkraften,
sind gleichfalls zu beriicksichtigen®. Die CEF-Mal3nahme muss zum Eintritt des Eingriffs funktionieren, d.h. sie
muss im Vorfeld der Bebauung durchgefiihrt werden.

Maflinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men i. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

= CEF-MaRnahme 1/ Vogel:
Fur die in Baumhghlen nistenden Vogelarten sind drei Vogelkésten pro geféllten Altbaum mit Héhlen im
Gelénde (Stammumfang tber 70 cm) aufzuhdngen. Empfohlen werden Késten aus Holzbeton, die freihan-
gend zur Abwehr von Katzen und Mardern aufzuhangen sind. Die Fluglochweite sollte 28 mm, 32 mm und
ca. 50 mm betragen. Die Kasten sind mit Absprache eines Vogelfachkundigen aufzuhdngen und fir min-
destens 20 Jahre zu betreuen.

Fazit:

Fir die im Untersuchungsraum ermittelten saP-relevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter
Berticksichtigung der oben genannten Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen so gering, dass

= eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch die anlagen-, bau- oder betriebshedingten Stérungen
ausgeschlossen werden kann,

= die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten gewahrt bleibt,
= sich das Tétungs- und Verletzungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhoht.

,Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher und es ergibt sich kein Flachenbedarf fir die Kompensation nach

%8 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Biro fiir Artenschutzgutachten Ansbach, Markus Bachmann, Bettina
GschloBl B. Eng. (FH), Kapitel 5 Gutachterliches Fazit, Anshach, Januar 2019. Die spezielle artenschutzrechtliche Prii-
fung liegt der Begriindung als Anlage bei.

59 Aus der Fiille der europarechtlich geschiitzten Arten wurden aus den Gruppen Flederméause, Reptilien und Végel die
Arten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet vorkommen und/oder zu erwarten sind
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Artenschutzrecht. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir vorhandene oder
potentiell zu erwartende Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ist jedoch
die Umsetzung folgender MalRnahmen erforderlich:

MalRnahmen MalRnahmentyp Ausflihrung

M1: Vermeidung (ver- Mérz bis Oktober
Zeitliche Einschrankung von Geholzrodungen und Bau- | pflichtend)
feldraumung (Abtrag der Vegetationsdecke)

M2: Vermeidung (ver- Bei der Planung und
Verzicht auf Nachtbaustellen wahrend der Baumalnah- | pflichtend) wahrend der Bauphase
men

CEF-M1: CEF-MalRnahmen Bei der Planung und
Zu féllende Altbdume sind durch drei Vogelkasten pro ge- | (verpflichtend) dauerhaft

fallten Altbaum zu ersetzten.

Die MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgeschrieben und umgesetzt.

Bauverbotszonen/Freihaltezonen

Das Plangebiet liegt eingebettet in Waldflachen. Unter Zugrundelegung von Art. 3 BayBO muss fir Gebaude im
Baumfallbereich eine Gefahrdung von Personen durch umstiirzende Baume oder herabfallende Aste ausge-
schlossen werden. Die Flache ist in Abstimmung mit dem Amt fiir Landwirtschatft, Ernéhrung und Forsten (AELF)
auf einer Tiefe von 25 m (gemessen vom jeweiligen Waldrand an der Geltungsbereichsgrenze) abgegrenzt, um
den erforderlichen Schutz vor Windwurf zu gewahrleisten. Fir diesem Bereich ist auf allen betroffenen Flachen
des Plangebiets eine Flache nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB abgegrenzt, innerhalb der besondere bauliche Vor-
kehrungen gegen duf3ere Einwirkungen oder Sicherungsma3nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.
Falls innerhalb des Bereichs, in dem sich die Schutzzone und das Baufenster (iberschneiden, Gebaude oder
Gebaudeteile errichtet werden, in denen sich regelmaRig Personen aufhalten, sind zur Gefahrenabwehr techni-
sche Schutzeinrichtungen vor Baumfall erforderlich.

Sicherungsmalinahmen kénnen ggf. durch Stahlbetondecken und zusétzliche Stahlbetonunterziige zwischen
den zum Wald zeigenden AuBenwanden geschaffen werden, deren statisch ausreichende Dimensionierung im
Bauantrag nachzuweisen ist.

Als weitere SchutzmaRnahme wird empfohlen, Gebdudezugénge auf den waldabgewandten Seiten von Gebau-
den vorzusehen, um die Aufenthaltsdauer von Personen im Gefahrenbereich der Baumfallgrenze zu verringern.

Alternativ kann in Abstimmung mit dem Waldeigenttiimer und der Unteren Naturschutzbeh6rde® durch die Her-
stellung eines gestuften Waldsaumes durch Féllung der Grol3hdume (Kiefern und Eichen®t) und Anpflanzung von
Heckenrosen, Liguster, Feldahorn ein gestufter Waldsaum aufgebaut werden und der Waldabstand auf3erhalb
des Plangebietes beriicksichtigt werden. BezUlglich zu rodender Waldfl&chen ist ein eventueller Flachenersatz
mit dem AELF (Dienststelle Heilsbronn) und der BIMA als Eigentiimer der benachbarten Waldflachen abzuklaren.

60 SG44 Naturschutz teilt hierzu mit, dass eine Rodung sogar zu begriien ist, da in der Folge durch Nachpflanzungen ein
hochwertiger abgestufter Waldrand auf der Flache entstehen wiirde
61 Auch unter dem Aspekt des Eichenprozessionsspinners
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5 Ablauf der Planung

beabsichtigter Hallenbau
Wx15m, GH 7-Bm

110210

WLz 1102/40

1102551

110272

1102048

Bebauungsplan Nr. 19 , Tauschergelénde, Vorentwurf (Stand: 27.11.2019)

5.1  Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs.1 BauGB)
Die Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte vom ..................... DIS i

5.2 Fruhzeitige Behordenbeteiligung und planungsrelevanter Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs.1 BauGB)

An der Planung zum Bebauungsplan Nr. 19 ,Tauschergeldnde “ wurden insgesamt xx planungsrelevante Be-
horden bzw. Nachbargemeinden mit Anschreibenvom ................c...e. mit Bitte um Stellungnahme bis zum
......................... gem. BauGB 8 4 Abs. 1 an der Planung beteiligt.
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