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1 Begriindung
1.1 Anlass und Erfordernis

Auf dem Planungsgebiet an der Naglerstralle soll ein Gewerbegebiet mit einem hohen Anteil an
Durchgriinung entstehen. Das Bestandsgebaude soll als Rohbau erhalten bleiben und wiederverwendet
werden. Nach Sanierung des Gebdudes wird sich dort wahrscheinlich ein Biro fir Umweltanalytik
ansiedeln. Zusatzlich gibt es ein grobes Masterplan-Konzept, welches den Bau von ca. 4 weiteren
Gebauden und entsprechende Erschliefungen sowie Griinflachen vorsieht. Der folgende Planausschnitt
dient zur Veranschaulichung der Gliederung der Flachen:

Die dicke, schwarze Linie ist der Umgriff des Geltungsbereiches. Fur die orange gefarbte Flache liegt
bereits ein Antrag auf Vorbescheid vor, diese soll in eine Gewerbeflache mit entsprechender
ErschlieBung umgewandelt werden. Der gelbe Bereich, welcher als Angebotsbebauungsplan aufgestellt
wird, soll ebenfalls zu einem Gewerbegebiet fir nicht stérendes Gewerbe (z.B. Dienstleistungen/
Warenumschlag) werden. Fir diese Flache liegt bislang keine konkretere Planung vor, sodass eine
Entwicklung durch die Stadt Ansbach vorbehalten bleibt. In der groben vorlaufigen Kostenschatzung wird
fur das Gewerbegebiet insgesamt 9.971.605 € angesetzt (Kostenschatzung als Anlage).

Auszug: Gliederung des Geltungsbereiches (maBstabslos)

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Auf3enbereich nach § 35 BauGB wird die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

1.2 Ziele und Zwecke

Der Bebauungsplan hat den Zweck, flr seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung zu schaffen (§ 8 Abs. 1 BauGB), um auf dieser Grundlage insbesondere
- die Aufteilung der Baugrundstiicke,

- die Uberbauung der Grundstiicke,

- die Durchgriinung des Gebiets,

- die Durchfuhrung eventuell notwendiger Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen,
- die ErschlieRung sowie

- die Gestaltung der baulichen Anlagen zu regeln.
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Geplant sind Biro- und Gewerbegebaude fir nicht storendes Gewerbe. Diese Gebiete inklusive der
notwendigen verkehrstechnischen ErschlieBung sollen vom Grin- und Gehdlzflachen umgeben und
durchzogen sein.

1.3 Verfahren

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens soll fir das Plangebiet ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan gemall § 12 BauGB fir den bereits konkreter geplanten Bereich des zu sanierenden
Bestandsgebaudes und dessen Erschlielung aufgestellt werden. Die Aufstellung ist im Regelverfahren
der Bauleitplanung vorgesehen. Fur den restlichen Teil des Geltungsbereiches wird vorerst ein
Angebotsbebauungsplan erstellt. Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des
Angebotsbebauungsplanes ist ein grober Masterplan des Vorhabentragers (siehe Anlage).

1.4 Ausgangssituation
1.4.1 Lage und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich am siidostlichen Siedlungsrand von Ansbach, siidlich der Bahnstrecke.

Im Westen der Flache befindet sich ein waldartiger Gehdlzbestand, im Norden besteht eine
Gewerbeflache mit dem Verteilzentrum der DHL. Die restliche Flache stellt eine Gewerbebrache dar, auf
der ehemals ein stadtischer Schlachthof betrieben wurde. Der desolate Schlachthof wurde abgebrochen,
lediglich das ehemalige Kuhlhaus der Schlachtanlage besteht weiterhin und soll als Basis fur ein
Birogebaude entwickelt werden. Die Eingriffsflache ist weitestgehend altlastenbereinigt. Es bestehen
lediglich zwei Asphalt-Flachen, die als Aufstellflache schwerer Baumaschinen dienen.

Im Norden grenzen Bahngleise, Gewerbe- und Sportflachen an. Im Siden gibt es landwirtschaftlich
genutzte Flachen, die schlieflich in Waldgebiete Ubergehen.

1.4.2 VerkehrserschlieBung

Die Flachen sind recht gut an das ortliche und Uberregionale Strallennetz angebunden. Die Innenstadt
liegt in etwa 1,3 km, der Bahnhof Ansbach liegt in etwa 1,7 km Entfernung. Uber die Eyber Stralle (St
2223) gelangt man in den Norden, die Straf3e An der Eich (ANs3) fuihrt in den Suden.

1.4.3 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich am stiddstlichen Siedlungsrand von Ansbach, sudlich der Bahnstrecke.
Zwar wird das gebiet im Westen durch eine waldartige Gehdlzstruktur gesaumt, doch da der Grofiteil der
geplanten Flache aus einer Gewerbeflache mit entsprechend versiegelten Freirdumen und einer
Gewerbebrache besteht, ist die Bedeutung des lokalen Landschafts- bzw. Ortsbild als gering
einzuschatzen.

1.5 Rechtliche und planerische Vorgaben

Ziele des Umweltschutzes im BauGB

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu bericksichtigen.

Des Weiteren ist nach § 1a BauGB mit Grund und Boden schonend umzugehen sowie
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes zu vermeiden bzw. auszugleichen.

Ziele des Umweltschutzes im BayNatSchG

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

Gemall § 1a BauGB ist mit Grund und Boden schonend umzugehen, sowie Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu vermeiden bzw.
auszugleichen.
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Flachennutzungsplan

Ein wirksamer Flachennutzungsplan (FNP) ist vorliegend. Dieser wurde im Jahr 2000 ausgearbeitet. Der
Gesamte Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans ist gemal des FNPs als Gewerbeflache
angedacht.

Regionalplan

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) vom 01.09.2013,
geandert am 01.03.2018, sind fir die vorliegende Planung von Relevanz bzw. zu beachten:

LEP 1.3.1 Klimaschutz (G) -> Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen soll auf die
Klimaneutralitat in Bayern hingewirkt werden. (G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung
getragen werden, insbesondere durch - die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten
Siedlungsund Mobilitdtsentwicklung und - die verstarkte ErschlieRung, Nutzung und Speicherung
erneuerbarer Energien und nachwachsender Rohstoffe sowie von Sekundarrohstoffen

Schutzgebiete

Das kartierte Biotop AN-1118-001 ,Frischwiese stdlich Schlachthof Ansbach®befindet sich ca. 40 m
sudlich des Geltungsbereiches und das Biotop AN-1112-001 ,Bahngehdlze sidostlich Ansbach® liegt ca.
35 m norddstlich vom Umgriff des Geltungsbereiches.

Das Uberschwemmungsgebiet Frankische Reza (HQ100) befindet sich ca. 115 m nordéstlich des
Plangebiets.

Darliberhinaus gibt es keine planungsrelevanten Schutzgebiete oder - Objekte im ndheren Umkreis des
Geltungsbereichs.

1.6 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet ist bauplanungsrechtlicher Auf3enbereich einzustufen. Das Baurecht bemisst sich derzeit
nach § 35 BauGB. Die Schaffung von Baurecht wird Uber die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB realisiert.

2 Planinhalt

2.1 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption orientiert sich am beigefiigten Masterplan-Konzept. Dieses sieht vor, dass
das Gebiet zwei Anbindungen an das o6ffentliche Stral’ennetz (im Norden und Sidosten) erhalt. Die
ehemals nahezu vollstandig Uberbaute Flache umfasst gemal® Masterplan ca. 35 % Grinanteil und
mindestens 32 B&ume. Nahere Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des
Bebauungsplanverfahren getroffen.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 2415, 2415/5, sowie Teilbereiche des Flurstlicks 2416. Der
raumliche Geltungsbereich hat insgesamt eine Grée von ca. 17.486 gm.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Planteil.

2.3 Art der baulichen Nutzung

In dem Gebiet wird ein Gewerbegebiet mit spezifischen Festsetzungen ausgewiesen. Dabei ist das GE
zur Errichtung von Gebauden fir nicht stérendes Gewerbe wie z.B. Blrogebaude, Dienstleistungen oder
Warenumschlag vorgesehen. Fur die Gewerbeflache des Angebotsbebauungsplanes liegt bislang
abgesehen von den Festsetzungen zur Traufhdhe und Grundflachenzahl keine konkrete Planung vor,
sodass eine Entwicklung durch die Stadt Ansbach vorbehalten bleibt.
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2.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung des Angebotsbebauungsplans wird durch die Festsetzung der maximal
Uberbaubaren Flache (GRZ) und die maximale zuldssige Traufhéhe von 12,5 Meter Gber dem natdrlichen
Gelande festgesetzt. Eine Festsetzung der GRZ, GFZ und der Anzahl der Vollgeschosse bzw. die
maximale Traufhohe fiir den Teil des vorhabensbezogenen Bebauungsplans ist entbehrlich. Das
zulassige Mal der baulichen Nutzung definiert sich durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

2.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen orientieren sich am beigefligten Masterplan. Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie untergeordnete bauliche Anlagen sind auch auf3erhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig, um eine flexible Grundstlicksnutzung zu erméglichen und die funktionale Nutzung
der Freiflachen (z. B. fur Abstellanlagen, Mullstandorte oder technische Nebenanlagen) sicherzustellen.
Die vollstandige Versiegelung von Flachen ist lediglich fur die Fahrgassen vorgesehen. Diese Strallen
wiederum sind Uber die Grinflachen und versicherungsfahigen Stellplatze zu entwassern. Nahere
Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahren getroffen.

2.6 Ortliche Bauvorschriften
Nahere Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahren getroffen.
2.6.1 Gestaltung der Gebédude und Nebenanlagen

Die Gebaude sollen mit einem Flachdach ausgebildet werden, sodass die extensive Begriinung der
Dachflachen méglich ist. Die Dachneigung soll zwischen 0 und 15 Grad liegen. Uber den begriinten
Dachern ist auch eine PV-Anlage zulassig. Fur alle Fassaden ohne gréRere Fensterabschnitte ist eine
Holzverkleidung ohne chemische Oberflachenbehandlung vorgesehen, sodass der Gebietscharakter
durch Begriinung und Bebauung auch beispielgebend fir die Entwicklung vergleichbarer Flachen wird.
Nahere Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahren getroffen.

2.6.2 Einfriedungen, Abgrabungen und Aufschiittungen

Nahere Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahren getroffen.
2.7 Stellplatze

In orientierung an den Masterplan sind ca. 157 Stellplatze geplant. Diese sind mit versicherungsfahigen
Belagen auszufiihren. Nahere Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des
Bebauungsplanverfahren getroffen.

2.8 Nebenanlagen und sonstige Gebaude

Nahere Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahren getroffen.
2.9 Griinordnung

Griinordnerische Konzeption

Ziel der grunordnerischen Konzeption ist es, innerhalb des Plangebiets eine klimaangepasste, ékologisch
wirksame und gestalterisch hochwertige Freiraumstruktur zu entwickeln. Durch die Minimierung von
Versiegelung, den Schutz des Bodens sowie die Forderung standortgerechter Vegetation soll ein Beitrag

zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Regenwasserriickhaltung und zur Starkung der biologischen
Vielfalt geleistet werden.

Die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen sind — soweit sie nicht fiir notwendige Erschlieungs- oder
Stellplatzflachen bendtigt werden — naturnah anzulegen, dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten.
Dadurch wird eine hohe Durchgriinung des Quartiers sichergestellt und der Anteil 6kologisch wirksamer
Flachen maximiert. Schotter- und Kiesflachen ohne Vegetationsanteil sind unzulassig, da sie weder
klimatisch noch 6kologisch wirksam sind und zur Aufheizung des Siedlungsraums beitragen.
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Der Versiegelungsgrad ist insgesamt auf das funktional erforderliche Mindestmal zu beschranken.
Vollversiegelte Flachen bleiben auf technisch zwingend erforderliche Bereiche, wie beispielsweise
Feuerwehrzufahrten oder Andienungszonen, beschrankt. Diese MaRnahmen dienen der Férderung der
Versickerung, der Entlastung der Kanalisation sowie der Stabilisierung des lokalen Wasserhaushalts.

Zur Reduktion von Warmeinseleffekten sind helle Oberflachenmaterialien zu bevorzugen. Erganzend sind
Aufenthaltsbereiche durch Baumpflanzungen oder geeignete bauliche Verschattungselemente zu
beschatten. Aufenthaltsflachen werden in Vegetationsstrukturen integriert und mit Sitzmdglichkeiten
ausgestattet, um eine hohe Aufenthaltsqualitat mit 6kologischer Funktion zu verbinden.

Dem Schutz des Bodens kommt eine besondere Bedeutung zu. Der gewachsene Boden ist gemaR § 1a
Abs. 2 BauGB soweit wie mdglich zu erhalten und vor Verdichtung zu schitzen. Wahrend der Bauzeit
sind geeignete MaRnahmen zur Vermeidung von Bodenverdichtungen und Kontaminationen zu treffen.
Anfallender Oberboden ist fachgerecht auszubauen, zwischenzulagern und wiederzuverwenden.
Bodenmassen sollen nach entsprechender Eignungspriifung méglichst innerhalb des Plangebiets
verbleiben, um Stoffkreislaufe zu schlieRen und Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren.

Zur Férderung der Biodiversitat werden in geeigneten Randbereichen Totholzstrukturen, Lesesteinhaufen
oder vergleichbare Kleinstrukturen angelegt. Zusatzlich sind Nisthilfen fur Végel und Insekten an
Gebauden oder in Gehdlzstrukturen zu integrieren, um Lebensraume fiir siedlungsangepasste Arten zu
schaffen.

Die Pflanzmaf3nahmen leisten einen wesentlichen Beitrag zur Klimaanpassung und zur 6kologischen
Aufwertung des Gebiets. Es sind Arten zu verwenden, die eine hohe Toleranz gegeniiber Trockenheit,
Hitze und Immissionen aufweisen.

Nicht bebaute Grundsticksflachen sind als artenreiche Wiesenflachen, Staudenpflanzungen oder
Geholzflachen anzulegen. Zur Férderung der Insektenfauna werden Blihflachen mit gestaffelten
Bluhzeitpunkten vorgesehen, sodass Uber die gesamte Vegetationsperiode hinweg ein kontinuierliches
Nahrungsangebot besteht.

Zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur Regenwasserriickhaltung sind Flachdacher und flach
geneigte Dacher von Haupt- und Nebengebauden extensiv zu begriinen (Substrataufbau mindestens 10
cm). Carports sind mit begriinten Dachflachen oder Photovoltaikanlagen auszufiihren; eine Kombination
aus Dachbegriinung und Photovoltaik ist ausdricklich mdglich und unterstitzt sowohl 6kologische als
auch energetische Zielsetzungen.

Insgesamt tragt die griinordnerische Konzeption dazu bei, ein klimaangepasstes, ressourcenschonendes
und biodiversitatsférderndes Quartier zu entwickeln, das sowohl 6kologischen Anforderungen als auch
einer hohen Aufenthaltsqualitét gerecht wird.

Durchgriinung

Im Geltungsbereich sind je angefangene 5 Stellplatze ein Laubbaum gemaR der Artenliste zu pflanzen,
zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die Standorte sind frei wahlbar, solange ein Substratvolumen
von mindestens 12 m3 gegeben ist. Zwischen Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 6 m einzuhalten.
Fir Straucher ist ein Reihen- und Pflanzabstand von mind. 1 m einzuhalten.

Versickerungsfahige Beldge

Stellplatze, Nebenflachen und untergeordnete Wege sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen
(z. B. Pflaster mit offenen Fugen, Schotterrasen, Rasengittersteine, wassergebundene Decken), sofern
wasserrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Vollversiegelte Flachen sind nur in technisch zwingend
erforderlichen Bereichen (z. B. Feuerwehrzufahrten, Andienung) zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Die zu leistenden AusgleichsmalRnahmen werden gemaf des Kapitels 2.10.2 der Begriindung im Plange-
biet erbracht.

Griinordnerische Hinweise

Bei PflanzmafRnahmen sind die nach dem Nachbarschaftsrecht erforderlichen Grenzabstande nach Art.
47 und 48 des Bayerischen Ausflihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch insbesondere zu den
landwirtschaftlichen Grundstiicken einzuhalten.
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Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Baume in mindestens 2,50 Meter
Entfernung von Fernmeldeanlagen und von Kabeltrassen der Stadtwerke Ansbach GmbH gepflanzt
werden. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind SchutzmalRnahmen fir
Fernmelde- und Versorgungsleitungen zu treffen.

Artenliste
Vorgeschlagene Baumarten

Heimische Baume:

- Acer platanoides (Spitzahorn)
- Acer campestre (Feldahorn)

- Quercus robur (Stieleiche)

- Tilia cordata (Winterlinde)

- Betula pendula (Sandbirke)

Nicht-heimische, klimaangepasste Baume:

- Alnus spaethii (Spaths Erle)

- Carpinus betulus ,Frans Fontaine* (Sdulen-Hainbuche ,Frans fontaine®)
- Tilia tomentosa ,Brabant” (Silber-Linde ,Brabant)

- Ulmus hybride ,Lobel” (Schmalkronige Stadt-Ulme ,Lobel)

- Sorbus latifolia "Henk Vink™ (Breitblattrige Mehlbeere)

Vorgeschlagene Straucher

Heimische Straucher:

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Ligustrum vulgare (Gewohnlicher Liguster)

- Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)
- Corylus avellana (Gewohnliche Haselnuss)

- Rosa canina (Hundsrose)

2.10 Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sieht flir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung im
Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen.

Der Ausgleich fiir die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt Giber Ausgleichsmaflinahmen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ausfall unter Einhaltung der
vorgegebenen Mindestqualitdten nachzupflanzen. Einzaunungen der Flachen fir Ausgleichsmaflinahmen,
abgesehen von temporaren, dem Schutz der Neupflanzungen dienenden Umzaunungen, wie einfache
Wildschutzzaune, sind nicht zulassig. Einfriedungen, die dem FraRschutz der Ausgleichsflachen dienen,
sind nach entsprechender Anwuchszeit zu entfernen.

Fur die in dem Bebauungsplanentwurf als Gewerbegebiet markierten Bereiche erfolgte der
Flachenansatz wie folgt:

GE 1.0 und GE 2.0: GRZ =0,24

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs und erforderlichen Kompensationsumfangs wurde gemaf
Leitfaden Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (Stand:
2021) fur das Gebiet GE wie folgt ermittelt:
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2.10.1 Ermittlung des Eingriffs und Bewertung der Eingriffsflache

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurde der Vegetationsbestand erhoben und die Funktionen des
Geltungsbereiches fiir den Schutz der Naturguter bewertet. Im Plangebiet liegen keine
naturschutzrechtlich unter Schutz gestellte Objekte bzw. Gebiete (NSG, LSG, gLB und/oder ND) oder
WSG vor. Im Gebiet sind weder gemal § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG geschutzte Biotope,
im ABSP als bedeutsam ausgewiesene Lebensrdume noch Biotope der Stadtbiotopkartierung vorhanden.

Das kartierte Biotop AN-1118-001 ,Frischwiese sudlich Schlachthof Ansbach“befindet sich ca. 40 m

sudlich des Geltungsbereiches und das Biotop AN-1112-001 ,Bahngehdlze sidéstlich Ansbach* liegt ca.
35 m norddstlich vom Umgriff des Geltungsbereiches.

Die nachfolgende Eingriffsbewertung erfolgt gemafl dem aktuellen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft® des Bayerischen Staatsministeriums fliir Wohnen, Bau und Verkehr.

Bewertung der Eingriffsfldche

Schutzgut Einstufung gem. Leitfaden

Arten und Lebensraume Strallenbegleitgriin (V51) aus Rasen, Strauchern und Kleinbaumen,
Ruderalflachen im Siedlungsbereich (P431) vegetationsarm,
Sonstige Laubmischwalder (V61) junger Auspragung
-> geringe Bedeutung

Boden anthropogen vorbelasteter Boden, der ehemals vollstandig versiegelt war,
geringe Versickerungsfahigkeit
-> geringe Bedeutung

Wasser relativ niedriger Grundwasserstand (bis 6 m unter GOK nicht angetroffen)
-> geringe Bedeutung

Klima und Luft Flache ohne grélRere Bedeutung fir die Kaltluftentstehung
-> geringe Bedeutung

Landschaft Uberwiegend strukturarme Flache, die ehemals als Schlachthof genutzt
wurde und nun eine Industriebrache darstellt. Im Nordwesten ist eine
Postverteilungszentrum mit typischem, versiegeltem Freiraum. GréRtenteils
ohne kulturlandschaftliche Vegetationselemente.
Lediglich im West des Geltungsbereich gibt es einen Waldmantel/
Vorwald und entlang der suidlichen und &stlichen Flurstlicksgrenze
verlaufen Wiesen- und Gehdlzstrukturen entlang von Verkehrsflachen.
-> mittlere Bedeutung

Gesamtbewertung -> Flachen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und bis mittlerer
Bedeutung flr Landschaftsbild

Ermittlung der Eingriffsschwere

Als Eingriffsschwere bzw. Eingriffsfaktor wird fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung die zu
erwartende GRZ von 0,24 herangezogen. Diese wurde aus dem Verhaltnis von der mit Gebauden
Uberbauten Eingriffsflache gegeniber der Flache des vom Eingriff betroffenen Flurstlicks berechnet. Die
Eingriffsschwere insgesamt als mittel bis gering einzustufen.

Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflichenbedarfs

Die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Ausgleichsbedarfs erfolgt nach der Methodik des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft. Zur Ubersicht ist eine Bestandserfassung in
der Anlage.
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Bewertung des Fléache im Wertpunkte Beeintrachtigungs | Ausgleichsbedarf
Schutzgutes Arten und gqm (WP) faktor (WP)
Lebensraume
Grinflachen und 28 3 0,24 20,16
Gehodlzbestande junger
bis mittlerer Auspragung
entlang von

Verkehrswegen (z.B. auf
Bdschungen und
weiteren Nebenflachen)
-> gering

Ruderalflachen im 4.601 3 0,24 3.312,72
Siedlungsbereich
(vegetationsarm oder mit
artenarmen Ruderal- und
Staudenfluren)

-> gering

Ruderalflachen im 2.307 3 0,24 1.661,04
Siedlungsbereich
(vegetationsarm oder mit
artenarmen Ruderal- und
Staudenfluren)

-> gering

Ruderalflachen im 2.854 3 0,24 2.054,88
Siedlungsbereich
(vegetationsarm oder mit
artenarmen Ruderal- und
Staudenfluren)

-> gering

Summe: 9.790 7.048,8

Tabelle 1: Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Der Kompensationsbedarf fir den Eingriff in Natur und Landschaft betragt fir das Gebiet GE insgesamt
7.048,8 WPs. Diese gilt es innerhalb des Planungsgebietes oder auf externen Flachen auszugleichen
bzw. wieder zu generieren.

2.10.2 Geplante KompensationsmaBnahmen

Die fir den Ausgleich angerechneten Flachen sind im Plan A-01 ersichtlich (siehe gesonderte Anlage).
Fir die Grunflachen innerhalb der festgelegten Gebiete wurde der erstellte Masterplan herangezogen,
welcher als Anlage beigefugt ist.

Um den Eingriff des Bauvorhabens auszugleichen sind folgende Kompensationsmaf3nahmen M im
Geltungsbereich geplant:

M1:

Entwicklung von Krautfluren durch Einbringen einer regionalen Saatgutmischung flr Retentionsbereiche.
Gegebenenfals Pflegeschnitt bei Bedarf im Frihjahr. Umbruch spatestens nach 5 Jahren zur Vermeidung
von dichtem Grasaufwuchs und artenarmen Bestadnden. Zielvegetation (BNT): K121 Saume und
Staudenfluren trocken-warmer Standorte (8 WP).

> dient der Vernetzung und als Puffer.

M2:

Anlage von Grinflachen entlang von Verkehrsflachen/Parkplatzen. Zielvegetation (BNT): V51
Grinflachen und Gehdlzbestande junger bis mittlerer Auspragung entlang von Verkehrsflachen) (3 WP).
> dient der Vernetzung und als Puffer.
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M3:

Anlage und Entwicklung einer vielfaltigen und locker gepflanzten Gehdlzstruktur aus Strauchgruppen
(Dichte: 15-20 Stk. auf eine Pflanzflache von ca. 50 gm) und Einzelstrduchern; Alle Gehdlze sind
dauerhaft fur den Zeitraum des Eingriffs zu erhalten, Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen. Fir
Geholzpflanzungen sind ausschlieRlich Arten autochthoner Herkunft in der MindestgréRe 60/100 zu
verwenden. Zielvegetation (BNT): B112 (10 WP).

> dient der Eingriinung der Anlage und der Vernetzung der umliegenden Gehdlzbestande.

M4:

Pflanzung von Baumen zur Durchgriinung des Gebietes. Mindestqualitat bei Pflanzung: Hochstamm 2.
Ordnung, 10-12 cm StU, 2 -3xv. Zielvegetation (BNT): Komplex aus B312 Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit Gberwiegend einheimischen, standortgerechten Arten, mittlere Auspragung (9 WP).

> dient der Eingriinung der Anlage (Fernwirkung) und der Vernetzung der umliegenden Geholzbestande.

Diese Kompensationsmal3nahmen stellen eine Aufwertung der bestehenden gewerblichen Bracheflache
dar.

KompensationsmaBnahmen (Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches)

Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmafRnahnme
Code | Bezeichnung Wert | Code | Bezeichnung | Wert | Flache in | Aufwertung | Ausgleichs
(WP) (WP) m2 (WP) umfang
(WP)
P431 | Ruderalflachen im | 2 K121 | Mé&Big artenreiche | 8 3.674 6 22.044
Siedlungsbereich Saume und
(vegetationsarm Staudenfluren
oder mit arten- trocken-warmer
armen Ruderal-
Standorte
und
Staudenfluren)
P431 Ruderalflachen im | 2 V51 Griunflachen und 3 537 1 537
Siedlungsbereich Geholzbe-stande
(vegetationsarm junger bis mittlerer
oder mit Auspragung
artenarmen entlang von Ver-
Ruderal- und kehrsflache(z. B.
Staudenfluren) auf Béschungen
und weiteren
Nebenflachen)
P431 Ruderalflachen im | 2 B112 Mesophiles 10 56 8 448
Siedlungs-bereich Gebusche /
(vege-tationsarm Hecken (z.B. mit
oder mit Schlehe,
?eﬁiré?;?i?] d WeiBdorn, Hasel )
Staudenfluren)
P431 Ruderalflachen im | 2 B312 | Einzelbdume / 9 1.164 7 8.148
Siedlungs-bereich Baumreihen /
(vege-tationsarm Baumgruppen mit
oder mit Uberwiegend
artenarmen einheimischen,
Ruderal- und standortgerechten
Staudenfluren) Arten (inkl.
Alleen), mittlere
Auspragung
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Ausgangszustand Prognosezustand AusgleichsmafRnahnme
V51 Griinflachen und 3 K121 MaBig artenreiche | 8 1.181 5 5.905
Geholzbe-stande Siume und
junger bis Staudenfluren
’r;nttler_(.er trocken-warmer
uspragung Standorte
entlang von
Verkehrsflache(z.
B. auf
Bdschungen und
weiteren
Nebenflachen)
V51 Grunflachenund | 3 B312 | Einzelbdume / 9 349 6 2.094
Gehdlzbe-stéande Baumreihen /
junger bis Baumgruppen mit
mittlerer Uberwiegend
Auspragung einheimischen,
entlang von standortgerechten
Verkehrsflache(z. Arten (inkl.
B. auf Alleen), mittlere
Bdschungen und Auspragung
weiteren
Nebenflachen)
V51 Grinflachenund | 3 B112 | Mesophiles 10 142 7 994
Gehdlzbe-stande Geblische /
junger bis Hecken (z.B. mit
mittlerer Schiehe,
Auspragung WeiBdorn, Hasel )
entlang von
Verkehrsflache(z.
B. auf
Bdschungen und
weiteren
Nebenflachen)
Summe Ausgleichsumfang (WP) 40.170

Tabelle 2: Kompensationsmaflinahmen

Hinweis: Fir die Bilanzierung der zu pflanzenden Baume wurde die Flache der im Plan dargestellten

Kronen angenommen.

Gegeniiberstellung Kompensationsbedarf und Kompensationsumfang

Kompensationsbedarf

Geplanter Kompensationsumfang

7.049

40.170

Summe in m?

33.121

Tabelle 3: Gegeniiberstellung Kompensationsbedarf und Kompensationsumfang

Durch die Umsetzung der KompensationsmaRnahmen kommt es auf der ehemals Brach liegenden
Gewerbeflache zu einer deutlichen rechnerischen Aufwertung durch die Anlage von Griin- und

Geholzflachen.

2.11 Artenschutzpriifung

Das beplante Baugebiet wurde bereits im Zuge einer artenschutzfachlichen Ersteinschatzung durch das
Biologische Biiro Fehse begangen (siehe Anlage). Die Erstellung einer spezielle artenschutzrechtliche
Prifung wird gemaf dieser Relevanzprifung dringend empfohlen. Die saP (noch nicht durchgefiihrt) wird

Seite 12 von 14



Kreisfreie Stadt Ansbach

Vorhabensbezogener Bebauungsplan und Angebotsbebauungsplan Nr. 74 ,Entwicklung des ehemaligen
Schlachthofareals an der Naglerstralle®

Begriindung mit Griinordnung und Ausgleichsbilanzierung Stand: 27.04.2026

als gesondert ausgefertigtes Dokument als Anlage zu dem vorhabensbezogenen Bebauungsplan
beigeflugt, sobald diese vorliegt. Es ist zudem zu empfehlen, die westlich im Plangebiet liegende
waldartige Geholzflache im Hinblick auf Aufwertungspotentiale fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume
zu untersuchen.

2.12 Immissionsschutz

Nahere Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahren getroffen.
2.13 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

2.13.1 Verkehrliche ErschlieBung

Mit der Entstehung der Flachen fiir Gewerbe ist die verkehrliche ErschlieBung so geplant, dass die
Naglerstralle nicht UbermaRig zusatzlich belastet wird. Die HaupterschlieBung des 6stlichen
Gewerbegebiets soll von suddstlicher Richtung auf das Grundstick erfolgen. Die Erschlieung der
reaktivierten Bausubstanz und der restlichen Gebdude der neu entstehenden Gewerbeflache wird
angebunden an die Verkehrserschliefung des Verteilzentrums der DHL von Norden aus, welches bereits
im Planungsgebiet existiert. Fir die verkehrliche ErschlieBung dieses Verteilungszentrums liegt eine
Baugenehmigung vor. Die Umsetzung dieser ErschlieBung wurde jedoch vorlibergehend behdrdlich
untersagt. Die hindernden Grinde sind weggefallen. Die ErschlieBung soll nach behdrdlicher
Zustimmung nun zeitnah erfolgen. Die Infrastruktur fir das umzubauende Birogebaude wird bei dieser
Gelegenheit mit eingebracht.

2.13.2 Abwasserbeseitigung, Entwédsserung

Im Plangebiet wird die Oberflachenentwasserung nach dem Prinzip Retention — Nutzung — Infiltration
organisiert, um den natirlichen Wasserhaushalt mdglichst zu erhalten und die Kanalisation zu entlasten.
Niederschlagswasser soll daher vorrangig vor Ort zurlickgehalten, genutzt und anschlieRend versickert
werden. Hierzu werden Mulden-Rigolen-Systeme vorgesehen, die das anfallende Dach- und Platzwasser
aufnehmen, zwischenspeichern und zeitverzdgert in den Untergrund infiltrieren lassen. Erganzend ist auf
geeigneten Flachdachern sowie auf Carports die Begriinung der Dachflachen mit Retentionswirkung
vorgesehen. Diese Dachbegriinungen tragen dazu bei, Niederschlage temporar zu speichern, den
Abfluss zu verzégern und das Mikroklima zu verbessern. Dariber hinaus besteht die Moglichkeit,
anfallendes Regenwasser zu Bewasserungszwecken fiir die Freiflachen zu nutzen. Insgesamt wird damit
das Ziel verfolgt, eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser in die offentliche Kanalisation
weitgehend zu vermeiden und einen sogenannten Zero-Runoff-Ansatz umzusetzen, bei dem
Regenwasser mdglichst vollstandig im Gebiet zuriickgehalten und dem natirlichen Wasserkreislauf
zugefuhrt wird. Somit wird eine Reduktion der Belastung der o6ffentlichen Kanalisarionssysteme
gegeniber der ,Altnutzung” erzielt.

2.13.3 Entsorgung
Nahere Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahren getroffen.
2.13.4 Wasserversorgung

Nahere Aussagen zu diesem Thema werden im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahren getroffen.
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3 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan und des
Angebotsbebauungsplans Nr. 74 in der Fassung vom 27.04.2026 sind jeweils gesondert ausgefertigte
Dokumente:

- die zeichnerische Darstellung (Vorentwurf Planblatt, Stand: 27.04.2026)
- Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 74 (Vorentwurf Stand: 27.04.2026)

Die Dokumente bilden bzgl. ihrer Rechtskraft eine Einheit.
Bestandteile der Begriindung zum Bebauungsplan sind:

- E-01 Eingriffsplan, vom 23.04.2026, erstellt durch WLG Wollborn LandschaftsArchitekten
PartGmbB, Niurnberg

- A-01 Aufwertungsplan, vom 23.04.2026, erstellt durch WLG Wollborn LandschaftsArchitekten
PartGmbB, Nirnberg

- VE-01 Vorhabens- und Erschliefungsplan vom 27.04.2026, erstellt durch WLG Wollborn
LandschaftsArchitekten PartGmbB, Nirnberg

- Raumbuchliste zur Vorplanung Sanierung Bestandsgebaude vom 08.04.2026, erstellt durch jb
Architekten

- Vorplanung Sanierung Bestandsgebaude (Arbeitsstand) vom 08.04.2026, erstellt durch jb
Architekten

- Masterplan vom 30.03.2026, erstellt durch den Architekten J. Bisch (jb architekten)

- Kostenschatzung vom 23.04.2026, erstellt durch WLG Wollborn LandschaftsArchitekten
PartGmbB, Nirnberg

- Artenschutzrechtliche Stellungnahme und Relevanzpriifung vom 26.01.2026, erstellt durch das
Biologische Buro Fehse, Nirnberg

Aufgestellt:

Nurnberg, den 03.03.2026

Zuletzt gedndert am 27.04.2026 Ansbach, den ...
i. A. Olivia James Stadt Ansbach

BEng LandschaftsArchitektin Oberbiirgermeister Hr. Deffner

in Begleitung durch J.Bisch (jb architekten)
Architekt BayAK
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