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1. Regierung von Mit-
telfranken

Ein Bautrager mochte auf den Grundsticken FI.-Nr. 961/4 und 1213/5 (Wege und Erschlie-
Rung) der Gemarkung Hennenbach — einer ca. 0,5 ha gro3en Baullicke innerhalb des
Ortsteils Obereichenbach — 9 Reihen- und 6 Doppelhauser errichten. Die Stadt Ansbach
stellt daher einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf, der ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) ausweist. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet bereits als
Wohnbauflache dar.

Die Planung entwickelt sich aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ansbach
und dient der Nachverdichtung. Eine Begriindung des Bedarfs (vgl. LEP 3.1.1 Abs.1) ist
aus landesplanerischer Sicht dennoch grundsatzlich erforderlich, weil bei der damaligen
Darstellung im Flachennutzungsplan noch keine Bedarfsbegriindung im Licht der Festset-
zungen zum Flachensparen erfolgt ist. Dabei ist zu berlUcksichtigen, dass zur Deckung des
Bedarfs auch andere aktuell in Planung oder Umsetzung befindliche Projekte (z.B. Bebau-
ungsplan ,Weinbergplateau II) beitragen. Die Begriindung enthalt keine explizite Darle-
gung des Bedarfs und sollte erganzt werden.

Daruber hinaus entspricht die Planung den Erfordernissen der Raumordnung wie in der
Begrindung bereites dargestellt.

Einwendungen aus landesplanerischer Sicht werden nicht erhoben. Um Bertcksichtigung
des vorgenannten Hinweises wird gebeten.

Die genannten Hinweise zur Bedarfsbegrindung wer-
den in der Begrundung erganzt.

Hinweis wird aufgenom-
men.

2. Staatliches Bauamt
Ansbach

Die gesetzlichen Anbauverbotszonen genlgen voraussichtlich nicht zu Schutz der Anlieger
vor Larm, Staub- oder Abgasemissionen wird hingewiesen.

Auf die von der Stralze ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuell erforderliche
Larmschutzmalinahmen werden nicht vom Baulasttrager der Staatsstralde iUbernommen
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV).

Dient zur Kenntnis. Der Geltungsbereich nicht an einer
StaatstraRe und somit gibt es keine gesetzlichen An-
bauverbotszonen.

Kenntnisnahme.

3. SG 412 — Erschlie-
Rungsrecht

Bei der Erschliellungsanlage ,Hauptstral3e” handelt es sich um eine historische Stral3e, die
erschlielBungsbeitragsrechtlich nicht abgerechnet werden kann.

Werden die Kosten flr die Herstellung des Gehweges durch den Bautrager tbernommen?
Ist vor den Flst. Nrn. 961/11 und 968/3 Gmkg. Hennenbach bereits ein Gehweg vorhanden?
Welche Breite soll der geplante Gehweg einnehmen? Findet der Ausbau des Gehweges nur
auf der Flst. Nr. 1213/5 statt? Ist fur den Ausbau des Gehweges kein weiterer Flachenerwerb
vorgesehen? Ist eine Rundung auf Hohe der Flst. Nr. 960/8 Gmkg. Hennenbach vorgesehen
oder erfolgt hier ein kostenloser Ubergang einer Teilflache zum Ausbau des Gehweges?

Der Bautrager ubernimmt die Kosten fur den Ausbau
des Gehweges. Aktuell ist nur ein sehr schmaler Geh-
weg zwischen den Flursticken 961/11 und 968/3 Ge-
markung Hennenbach vorhanden.

Das Flurstick Nr. 960/8 Gmkg. Hennenbach gehort
nicht dem Vorhabentrager. Die Darstellung wird im
Planblatt berichtigt. Der Ausbau des Gehwegs wird auf
dem Flst. Nr. 961/4 stattfinden.

Kenntnisnahme.

4. Deutsche Telekom
Technik GmbH

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentimerin
und Nutzungsberechtigte i.S.v. § 125 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik
GmbH beauftragt und bevolimachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahr-
zunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stel-
lung:

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom.
Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom

ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb des Plan-
gebiets erforderlich.

Es ist kein StralRenbau von Seiten der Stadt Ansbach
notwendig.

Die Informationen werden an den Bauherrn weitergege-
ben.

Kenntnisnahme.

Informationen wurden wei-
tergegeben.
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Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen be-
kannte MalRnahmen Dritter im Plangebiet stattfinden werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stral3enbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der Erschlieungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten Adresse so frih wie mdg-
lich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationsli-
nien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten si-
cherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweite-
rung der Kommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Im Fall, dass im Baugebiet Verkehrsflachen als nicht 6ffentliche Verkehrswege gewidmet
werden, aber diese Flachen zur ErschlieRung der anliegenden Grundsticke mit Telekom-
munikationsinfrastruktur zur VerfUgung stehen mussen, bitten wir Sie zur Sicherung der
Telekommunikationsversorgung, das jeweilige Grundstlck bzw. die jeweilige Flache nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH, Sitz Bonn als zu belastende Flache festzusetzen.

Diese Kennzeichnung allein begrindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung jedoch
nicht. Deshalb muss in einem zweiten Schritt die Eintragung einer beschrankten personli-
chen Dienstbarkeit im Grundbuch mit folgendem Wortlaut:

,Beschrankte persénliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, beste-
hend in dem Recht zur Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommuni-
kationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung.”

Bei Planungsanderungen bitten wir Sie uns erneut zu beteiligen.

Es sind keine offentlichen Erschlielfungsmalnahmen
geplant.

Hinweise werden an Bauherrn weitergegeben. Die Ver-
kehrsflachen bleiben in Privatbesitz

Der Bitte kann nicht ge-
folgt werden.

Hinweise wurden weiter-
gegeben.

5. Awean

In Obereichenbach befindet sich der Mischwasserkanal der awean AOR, der das anfal-
lende Mischwasser im angefragten Bereich aufnehmen kann. Der Kanal wurde damals so
dimensioniert, dass er einen Befestigungsgrad von 45% (einschl. Stralenflachen) schad-
los aufnehmen kann. Bei einer Uberschreitung des Befestigungsgrades von 45% wird von
der awean eine private Rickhaltung gefordert. Dies ist satzungsrechtlich abgedeckt.

Im Bebauungsplan ist nicht ersichtlich, wie die Grundstucksverlaufe geplant sind. Gemaf
gultiger Entwasserungssatzung der awean (EWS) missen wir jedes Grundstick, dass an
einer offentlich gewidmeten Verkehrsflache anliegt einen Hausanschluss zur Verfigung
stellen, falls es keine Grenzen gibt, werden wir nur einen Anschluss erstellen. Die awean
bestimmt gemal EWS, die Lage und Grofde der Anschltsse. Bei Anschlussleitungen, die
groRRer als DN 200 sind, mussen diese an einen Schacht angeschlossen werden. Dies ist
in der Planung zu bertcksichtigen und vorzulegen.

Ein Gesprach zwischen Awean und dem Investor hat
stattgefunden.

Im nachsten Verfahrensschritt werden Grundsticksver-
ldufe und Baugrenzen in die Planzeichnung aufgenom-
men.

Kenntnisnahme.

Planzeichnung wird ent-
sprechend angepasst.
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Zusatzlich ist festzuhalten, dass bei nachtraglichen Grundstiickseinteilungen, die awean
keine neuen HausanschlUsse erstellt. Aus diesem Grund muss im Bebauungsplan ver-
merkt werden, dass bei Teilungen dienende Grundstick eine Grunddienstbarkeit gegen-
uber dem herrschenden eintragen Iasst.

Uns wurde mitgeteilt, dass die im B-Plan eingetragenen Strallen Privatwege sind, somit
besteht von Seiten der awean keine Notwendigkeit eines Durchfihrungsvertrages mit dem
Privatinvestor.

FUr den Bebauungsplan Nr. He/Ob 16 ist der vorgesehene Geltungsbereich der Neupla-
nung abwassertechnisch erschlossen. Die Abwasserentsorgung Ansbach AGR als Trager
offentlicher Belange kann nur unter Bertcksichtigung der oben genannten Hinweise und
Festlegungen zustimmen. Wir bitten um entsprechende Berucksichtigung.

Dient zur Kenntnis.

Genannte Hinweise werden berucksichtigt und erganzt.

Kenntnisnahme

Hinweise wurden erganzt

6. Amt fur Gleichstel-
lung und Vielfalt

Stellungnahme der Inklusionsbeauftragten

Die folgenden Ausfuhrungen beziehen sich auf die Begrindung zum Entwurf vom
29.09.2023 sowie den Vorhabenplan ,Entwurf zum BA 16.10.2023 Aufstellungsbeschluss®
vom 29.09.2023. Die Unterlagen wurden mit Gelegenheit zur Stellungnahme am
30.11.2023 an folgende Verbande bzw. Gremien gesendet:

Beirat fur Menschen mit Behinderung in der Stadt Ansbach
Seniorenbeirat

Bayerischer Blinden- und Sehbehindertenbund e. V.

vdk Barrierefreiheitsberater

e o o o

Am 30.11.2023 nahm Unterzeichnende mit der Kollegin Christina Benkel ein Treffen zur
Erlauterung der Planzeichnung wabhr.

Bis 18.12.2023 erreichten Unterzeichnerin folgende Ruckmeldungen:
e BBSB e. V., Bezirksgruppe Mittelfranken (E-Mail-Auszug vom 13.12.2023

»(...) vielen Dank fur die Einbindung zu o.g. Bauvorhaben. Aus Sicht blinder und sehbehin-
derter Menschen gibt es folgende Punkte zu beachten:

¢ eine ausschlieRende ErschlieRung Uber Treppenanlagen ist per se nicht barrierefrei.

Zumindest sollten, auch wenn es privater Wohnungsbau ist, die Treppen gem. DIN
18040 sowie 32984:2023-04 taktil und visuell gekennzeichnet sein (inkl. der Gelan-
dergestaltung).

e auch wenn der Bereich verkehrsberuhigt ist, muss er Orientierung bieten fur sehein-
geschrankte Menschen. D.h. die Fahrbahn und der Gehbereich sollten taktil und vi-
suell eindeutig voneinander unterscheidbar sein, vgl. DIN 32984:2023-04.

¢ Eingangsstufen zu den einzelnen Hausern sollten zumindest deutlich kontrastierend
gestaltet sein, um Stolpergefahren vorzubeugen.

¢ Gibt es eine Anbindung an den OPNV? Wenn ja, so muss dieser auch barrierefrei
nach DIN 32984:20202-04 im Ausfuhrungsplan gestaltet sein.

Die genannten Hinweise und Richtlinien werden an den
Bauherrn weitergegeben.

Aufgrund des Gelandeverlaufs ist eine barrierefreie Ge-
staltung zur nérdlichen Hauserreihe nicht maéglich.

Der Hinweis wird aufge-
nommen.

Kenntnisnahme.
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e insgesamt ist auch hier wieder auf einen ggf. notigen Unterlaufschutz fur das Auffin-
den von Eingangen etc. zu achten.”

Koordinatorin Barrierefreiheit, Schulungen und Kommunikation der Bezirksgruppe Mittel-
franken BBSB e. V.

e Seniorenbeirat der Stadt Ansbach (Eingang des Schreibens 12.12.2023)

Leider waren bei den gesandten Unterlagen keine Grundrisse dabei, um die Barrierefrei-
heit der Wohnungen beurteilen zu kénnen.

Bei neuen Wohnungen sollte heute das Bad und die Kuche barrierefrei geplant werden
(Bewegungsraum 120 x 120 cm)
Bei 15 WE sollten mind. 5 WE barrierefrei sein.

Wegen des barrierefreien Zugangs ohne Treppen kommen dafur nur die WE 1-6, 7-8 und
14-15 infrage (soweit aus der Planvorlage erkennbar).

Entsprechende Stellplatze (B=3,50 m) sind zuzuordnen.

Die vertikale ErschlieBung im Haus mit Treppen mit 2x Y2 Wendung ist mit nachrustbarem
Treppenlift kein Problem. Evtl. reicht schon ein beidseitiger Handlauf.

o Beirat fir Menschen mit Behinderung in der Stadt Ansbach (E-Mail-Auszug
vom 18.12.2023)
,(...) aus Sicht des Beirats fir Menschen mit Behinderung wird folgendes angeregt:

Offenbar soll die Stral3e als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden. Ob ein
durchgehender, mit Bord abgesetzter Gehweg geplant wird, ist nicht unklar. In jedem Fall
mussen sich Gehweg und Stral’e zwingend taktil und vom Kontrast her voneinander ab-
grenzen.

Bei den Parkplatzen flr Besucher*innen wird ein Behinderten-Parkplatz empfohlen.

Bei den Hausern selbst wird angeregt, auf die Eingangsstufen zu verzichten. Die Innenfla-
chen sollten ein (spateres) barrierearmes Wohnen ermoglichen. Es wird empfohlen, im
Erdgeschoss Kiiche, Bad und einen bewohnbaren Raum zu planen und bei den Treppen
den nachtraglichen Einbau eines Treppenlifts zu ermdglichen.”

Unterzeichnende schliel3t sich den Ausflhrungen der Verbande weitgehend an. Die Er-
reichbarkeit der Hauserreihe 11-15 nur Uber Treppen ist nicht barrierefrei, aber auch nicht
familien- und alltagsfreundlich.

Nach Moglichkeit sollten die jeweiligen Hauseingange stufenfrei geplant werden. Die An-
forderungen an die kontrastreiche und taktile Wahrnehmbarkeit bei Treppen, Stufen und in

Zur Offenlegung werden die Regelgrundrisse erganzt.

Der Hinweis wurde an den Bauherrn weitergegeben und
wird umgesetzt.

Kenntnisnahme.

Hinweis wird weitergege-
ben.
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Bezug auf die Unterscheidbarkeit von Gehweg und Fahrbahnbereich ist fur die Sicherheit
und Orientierung blinder und seheingeschrankter Menschen unabdingbar.

Unterzeichnerin bedankt sich fur die Gelegenheit zur Stellungnahme und die personliche
Erlduterung. Um weitere Einbindung wird gebeten.

7. Vodafone Deutsch-
land GmbH |

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu
erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse
setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nurnberg

Der Hinweis wird an den Vorhabentrager weitergege-
ben.

Hinweis wurde weiterge-
geben.

8. Vodafone Deutsch-
land GmbH Il

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafon GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen die
von Ihnen geplante Baumalnahme keine Einwande geltend macht. Im Planbereich befin-
den sich keine Telekommunikationsanlagen ist unsererseits derzeit nicht geplant.

Dient zur Kenntnis.

Kenntnisnahme

9. Stadtwerke Ans-
bach

— Allgemeine Stellungnahme:
Das Areal kann an unser Strom-, Gas- und Wassernetz angeschlossen werden. So-
fern die Stral3e privat gewidmet wird, sind unsere Sparten dinglich zu sichern. Ein
Vertrag ist hier im Vorfeld zu unterzeichnen.

- Storm:
Es liegen uns keine Informationen zu Verbrauchswerten vor. Sofern eine Trafosta-
tion erforderlich wird, ist mit Lieferzeiten von bis zu 80 Kalenderwochen zu rechnen.
Wir bitten Sie deshalb, den Projektentwickler aufzufordern, sich mit uns in Verbin-
dung zu setzten.

— Trinkwasser:
Das Gebiet kann an unsere Trinkwasserleitung angeschlossen werden. Loschwas-
serbereitstellung findet nur im Zuge der Trinkwasserbereitstellung statt. Es kann ein
Léschwasserbedarf von 96 m3/h fur die Dauer von 2 h kann im Radius von 300 m
bereitgestellt werden.

Ein Gesprach zur Vertragsunterzeichnung zwischen
Bauherrn und Stadtwerke Ansbach hat stattgefunden.

Kenntnisnahme

10. Wasserwirtschafts-
amt Ansbach

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach
8§ 1 Abs. 4 BauGB:

Wasserhaushalt: Der Erhaltung und die Verbesserung der Versickerungsfahigkeit von Fla-
chen, insbesondere durch Beschrankung der Bodenversiegelung, kommt auf Grund der
geologisch bedingten geringen Grundwasserneubildung besondere Bedeutung zu.

2.4 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlung

2.4.1 Offentliche Wasserversorqung (88 50 ff. WHG):

Die Wasserversorgung wird durch die Stadt Rethenrburg [Korrektur: Stadt Ansbach] sicher-
gestellt.

Alle vorgebrachten Hinweise werden an den Bautrager
weitergegeben. Er wird sich ggf. mit lhnen in Verbin-
dung setzen.

Hinweise wurden weiter-
gegeben.
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2.4.2 Grundwasser und Grundwasserflurabstand:

Amtliche Grundwasserstande im Plangebiet sind nicht bekannt. Sollte bei der Erschlielung
und Bebauung Grund- bzw. Schichtenwasser angeschnitten werden, so ist bereits fur eine
vorubergehende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Das standige
Ableiten von Grund-, Schicht- und Quellwasser Uber das Kanalnetz ist verboten. Dies
muss im Interesse des Betriebs der Klaranlage sowie zur Vermeidung einer erhdhten Ab-
wasserausgabe ausgeschlossen werden. Wir empfehlen die Erstellung eines Baugrund-
gutachtens, um die statischen Eigenschaften des Bodens, aber auch die Notwendigkeiten
von Abdichtungen der Keller zu klaren. Sollte in diesem Rahmen oder auch bei Vorerkun-
dungen zum Thema Nutzung von Geothermie Erdaufschlisse in Form von Bohrungen er-
folgen, bitten wir darum, eine Abstimmung mit dem Umweltamt (Bodenschutz) der Stadt
Ansbach vorzunehmen, um zu klaren, inwiefern der Aufschluss ggf. in ein PFAS-Monito-
ring einbezogen werden kdnnte.

2.4.3 Wasserabfluss:

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer lie-
genden Grundstlcks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden

(§ 37 Abs. 1 WHG). Wir empfehlen die lhnen vorliegenden ,Hinweiskarten fur Oberflachen-
abfluss und Sturzflut® zu prifen und ggf. MaRnahmen zur Schadensvermeidung festzuset-
zen.

2.4.4 Altlasten (Altablagerungen und Altstandorte) (§ 2 Abs. 5 BBodSchG), Verdachtsfla-
chen (§ 2 Abs. 4 BBodSchG), Altlastenverdéchtige Fléchen (§ 2 Abs. 6 BBodSchG):

Dem WWA Ansbach liegen — nach interner Uberpriifung des Flachenumgriffs — keine Infor-
mationen Uber Altlasten bzw. zu einer schadlichen Bodenveranderung auf der Flur-Num-
mer 961/4, Gemarkung Obereichenbach vor. Sollten bei Aushubarbeiten optische oder or-
ganoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bo-
denveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich die zustandige Bodenschutzbe-
horde (Umweltamt) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1 12 Abs. Bay-
BodSchG). Wir weisen darauf hin, dass Belastungen durch PFAS im Grundwasser nicht
ausgeschlossen werden kdnnen und empfehlen der Baugrunduntersuchung unbedingt
Analysen diesbezlglich hinzuzuflgen.

2.4.5 Abwasserbeseitiqung (88§ 55 ff. WHG):

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Auch die Neubebauung
des Plangebiets ist im Trennsystem zu erschlieRen. Grundsatzlich weisen wir darauf hin,
dass fur die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein oberirdisches Ge-
wasser sowie fur die Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) ein wasserrechtliches
Erlaubnisverfahren erforderlich ist, wenn nicht die Bagatellgrenzen der NWFreiV, TRE-
NOG oder TRENGW unterschritten werden. Fur das Erlaubnisverfahren ist eine Entwasse-
rungsplanung unter Berucksichtigung des Technischen Regelwerks DWA-A 102 und

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Hinweis, dass das Plangebiet im Trennsystem zu
erschliel3en ist, wird im Bebauungsplan aufgenommen.

Der Hinweis wird aufge-
nommen.

Der Hinweis wird aufge-
nommen.

Der Hinweis wurde aufge-
nommen.
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DWA-A-117 bzw. DWA-A-138 zu erstellen und beim Umweltamt als \Wasserrechtsbehorde
einzureichen.

In den Unterlagen ist kein zentrales Regenruckhaltebecken verzeichnet. Eine Nieder-
schlagswasser-Vorbehandlung fur die Park- und Stellplatze/Verkehrsflachen muss gepruft
werden. Bei Behandlungsbedurftigkeit ist die Planung nach aktuell gultigem Regelwerk
DWA-A 102 anzupassen und mit der EWS abzustimmen. Zur Umsetzung eines nachhalti-
gen, zukunftsfahigen und klimaangepassten Niederschlagsmanagements regen wir die
Festsetzung von Grunbedachungen, Fassadenbegrinungen sowie die zusatzliche Spei-
cherung von Niederschlagswasser zu Brauchwasserzwecken (z.B. Zisternen, Baumrigolen
nach dem Schwammstadt-Prinzip) insbesondere zum Bewassern von Bepflanzungen an
(vgl. Broschure des Bayerischen Staatsministeriums fur Umwelt und Verbraucherschutz:
Leitfaden ,Wassersensible Siedlungsentwicklung“ (bayika.de) von 2020). Fir ein Abstim-
mungsgesprach bzgl. der Entwasserungsplanung steht Innen das WWA AN gerne zur Ver-
fugung.

2.4.6 Vorsorgender Bodenschutz:

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fur Aushub und Zwischenlagerung zum
Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben
der DIN 18915 und DIN 19731 zu beriucksichtigen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von
Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

Bei Uberschussigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen (z.B. BBodSchV (neue Fassung), Leitfaden
zur Verfullung von Gruben und Brichen sowie Tagebauen, Ersatzbaustoffverordnung
(EBV) sowie DepV) maligeblich.

Abgrabungen bzw. Auffillungen tber 2,00 m Héhe und gréRer als 500 m? sind baurecht-
lich zu genehmigen.

2.4.7 Starkregenereignisse und urbane Sturzfluten:

Um den erhdhten Intensitaten und Haufigkeiten von Starkregen durch die Klimaanderung
bei der Kanaldimensionierung vorsorgend Rechnung zu tragen, empfehlen wir grundsatz-
lich, fir die Bemessungsabfllisse bei Bedarf die rechnerisch zulassigen Wiederkehrzeiten
von Uberflutungen angemessen zu erhdhen und verweisen auf das LfU-Merkblatt Nr. 4.3/1
,Bemessung von Misch- und Regenwasserkanalen®.

Durch Starkregenereignisse und wild abflieiendes Wasser kann grundsatzlich nicht aus-
geschlossen werden, dass es zu einer Beeintrachtigung innerhalb der Bebauung kommit.
Wir verweisen daher u.a. auf das DWA-Themenheft ,Starkregen und urbane Sturzfluten —
Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge“ vom August 2013 bzw. die Arbeitshilfe ,Hoch-
wasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung® aus dem Jahr 2019.

Dient zur Kenntnis.

Die Hinweise werden an den Bauherrn weitergegeben.

Der Hinweis wurde an den Investor weitergegeben und
ist bei der Erschlielungsplanung zu berucksichtigen.

Kenntnisnahme

Der Hinweise wurde wei-
tergegeben.

Der Hinweis wurde weiter-
gegeben.
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2.4.8 Nutzung von oberflachennaher Geothermie / Erdwdrmesonden:

Wenn die Nutzung von oberflachennaher Geothermie / Erdwarmesonden geplant ist, emp-
fehlen wir die Niederbringung einer Erkundungsbohrung sowie die Erstellung eines Fach-
gutachtens. Diese Informationen konnen fur die Planung von einer oder mehrerer benach-
barter Erdwarmesonden-Anlagen dienen, um eine gegenseitige Beeinflussung der Bau-
werke zu vermeiden und Kosten fur den/die Bauherren zu senken. Das Fachgutachten /
die Erkundungsbohrung kénnen z.B. im Rahmen einer Baugrunderkundung durch die
Stadt beauftragt werden und dann i.d.R. auch als Nachweis flr das ganze Baugebiet her-
angezogen werden. Ob eine Erkundungsbohrung erforderlich ist oder ob Ausschlusskrite-
rien fur den Bau von Erdwarmesonden vorliegen, kann im Vorfeld gerne beim Wasserwirt-
schaftsamt Ansbach angefragt werden (erdaufschluss@wwa-an.bayern.de).

Bei Einhaltung des Hinweises unter 2.4. ist mit negativen Auswirkungen auf Boden und
Wasser bzw. Grundwasser aus wasserwirtschaftlicher Sicht nicht zu rechnen.

Dient zur Kenntnis.

Kenntnisnahme.

11. Umweltamt

1. Immissionsschutz:

Auf das Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren, fur Bau und Verkehr
hinsichtlich Larmschutz in der Bauleitplanung vom 25.07.2014 wird hingewiesen.

Br, 03.01.2024

2. Natur und Landschaftsschutz:

Im giltigen FNP ist das Fst.Nr. 961/4 Gmkg Hennenbach als Wohnbauflache dargestellt.
Nach Ruckfrage bei SG 301 handelt es sich um ein Vorhaben im Innenbereich, sodass
eine Kompensation des Eingriffs nach BayKompV ausscheidet.

Auf dem Grundstlck befindet sich ein stadtbiotopkartiertes Gehodlz am sudostlichen Grund-
stliicksende. Dieses Biotop besteht laut Beschreibung aus einer Baumgruppe mit Altbau-
men (Stammdurchmesser jeweils um 70 cm) wie Kiefer, Eiche, Spitz-Ahorn und Birke (Bio-
toptyp UAOOBK). Gemal} Kartieranleitung fur Bayern besteht zwar kein gesetzlicher Schutz
nach § 30 BNatSchG oder Art. 23 BayNatSchG, jedoch Schutz nach § 39 BNatSchG! (->
Baufeldfreimachung nicht in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September)

Die Beschreibung der Baume lasst auf Brutvogel, Fledermause und evtl. auch mulmbe-
wohnende Insekten (Eremit!) schliel3en.

In der Begriindung zum Entwurf vom 29.09.2023 wird ausgefiihrt, dass von Seiten des
Vorhabenstragers eine saP fur den Geltungsbereich in Auftrag gegeben wird. Die oben
aufgefuhrten Artenspektren sind in die Prufung, falls nicht bereits erfolgt, aufzunehmen.

Sich aus der saP ergebende Festsetzungen und Hinweise sind in den Bauleitplan einzuar-
beiten. Es ist zu beachten, dass ggf. notwendige CEF-MalRinahmen u.a. ihre vollstandige
Wirksamkeit bereits zum Eingriffszeitpunkt erreicht haben missen. Dies gilt dauerhaft,

Dient zur Kenntnis.

Da es sich um ein § 13a BauGB- Verfahren handelt, ist
keine Ausgleichbilanzierung nétig.

Der Hinweis wird an den Bauherrn weitergegeben.

Die Ergebnisse der saP werden in die Begrindung auf-
genommen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Der Hinweis wurde weiter-
gegeben.

Die Hinweise wurden auf-
genommen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. He/Ob 16 ,,Fiir einen Teilbereich zwischen HauptstraBe und Zogelweg in Obereichenbach*
Fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Stand 07.07.2026




Uber den Eingriffszeitpunkt hinaus, so dass die Funktionalitdt der CEF MalRnahme dauer-
haft gewahrleistet werden muss.

Erganzung:

Nach einer erforderlichen erneuten rechtlichen Prufung wir die Stellungnahme vom
13.12.2023 wird durch diese Stellungnahme erganzt.

Es handelt sich nicht wie in der obigen Stellungnahme beschrieben um Innenbereich i. S.
d. § 34 BauGB, sondern um ein Verfahren fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sowie dem Leitfaden des StMB
,Bauen im Einklang der Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung*® ist
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich (vgl. https://www.stmb.bayern.de/as-
sets/stmi/buw/staedtebau/leitfa-den_eingriffsregelung_bauleitplanung.pdf; S.8). Die An-
wendbarkeit des Eingriffs-begriffs wird jedoch nicht ausgeschlossen, vgl. § 18 Abs. 2
BNatSchG.

Wie richtig festgestellt befindet sich auf dem Flst. ein stadtbiotopkartiertes Gehdlz am sud-
Ostlichen Grundsticksende, Biotop AN-1388 Teilflache 002. Allerdings gilt hier fur das be-
troffene Biotop gem. dessen Biotopsteckbrief sowohl der unmittelbare gesetzliche Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG/Art. 23 BayNatSchG sowie der gesetzliche allgemeine Ar-
tenschutz nach § 39 BNatSchG/Art. 16 BayNatSchG nicht (vgl. https://www.umweltat-
las.bayern.de/standortauskunft/rest/report-ing/sb_biotopkartierung/generate/Biotop.pdf?ad-
ditionallayerfieldvalue=AN-1388-002).

Abgesehen von der biotopkartierten Flache gilt weiterhin § 39 BNatSchG/Art. 16 Bay-
NatSchG. Hier wird auf die Ausfuhrungen zu § 39 BNatSchG in der obigen Stellungnahme
verwiesen. Entlang der westlichen Grundsticksgrenze besteht eine Hecke, die unter den
Begriff der freien Natur fallt. Bei der Auslegung des Begriffs ,freie Natur® ist naturschutz-
rechtlich auf den tatsachlichen Zustand abzustellen. Nach der Rechtsprechung gehoéren
zur freien Natur jedenfalls alle Flachen auf3erhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile, die nicht durch bauliche oder sonstige Anlagen verandert sind. Ein Bebauungszu-
sammenhang besteht hier nicht, da das Grundstuck nicht durch eine Bebauung gepragt
oder dieser funktional zugeordnet ist. Auch ist die betroffene Flache nicht durch eine bauli-
che/sonstige Anlage verandert worden (Fischer-Huftle in Fischer-Huftle u.a., Naturschutz-
recht in Bayern, zu Art. 26 BayNatSchG, Rz. 7ff.).

Sofern bei der Hecke keine gesetzliche Ausnahme nach Art. 16 Abs. 1 Satz 2 Bay-
NatSchG einschlagig ist, bedarf es einer Ausnahme nach Art. 16 Abs. 2i.V.m. Art. 23 Abs.
2. BayNatSchG. Hier kann ein Fall des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses angenom-
men werden, da der VEP der Bereitstellung von Wohnraum dient (Fischer-Huftle in Fi-
scher-Huftle u.a., Naturschutzrecht in Bayern, zu Art. 23 BayNatSchG, Rz. 36). Wird die
Ausnahme aufgrund des Uberwiegenden offentlichen Interesse gewahrt, muss der Verur-
sacher nach § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ErsatzmalRnahmen treffen (s.0. Rz. 34a). Die
Voraussetzungen sind im Einzelfall auf Antrag zu priafen und kdnnen hier nicht abschlie-
Rend gepruft wer-den. Die Verbote und Legalausnahmen nach § 39 Abs. 5 BNatSchG fin-
den neben Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG Anwendung (Egner/Fischer-Huftle in Fischer-Huftle
u.a., Naturschutzrecht in Bayern, zu Art. 16 BayNatSchG, Rz 46). § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG ist zu beachten (s.0. Rz 45). Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass in

Die Hinweise werden in die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans aufgenommen.
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der Bauleitplanung die Verbote des Art. 16 BayNatSchG nicht Uberwunden werden kon-
nen, eine Nichtbeachtung fuhrt aufgrund der fehlenden Vollzugsfahig-keit zur Nichtigkeit
des Plans (s.0. Rz 44).

Fazit: Es ist ein Antrag auf Ausnahme nach Art. 16 Abs. 2i.V.m. Art. 23 Abs. 2 Bay-
NatSchG von Art. 16 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayNatSchG fur die Beseitigung der Hecke bei
der unteren Naturschutzbehorde zu stellen. Im Antrag ist der Eingriff/Ausgleich durch Er-
satzmalRnahmen zu behandeln. § 39 Abs. 5 BNatSchG gilt weiterhin flr die Baume/Ge-
holze.

Im Ubrigen findet die Stellungnahme vom 13.12.2023 weiter Anwendung.

3. Gewasserschutz/Wasserrecht:

o.E., 29.11.2023

4. Gewasserschutz/Fachkundige Stelle:

0.E., 29.11.2023

5. Bodenschutz/Altlasten:

o.E., 07.12.2023

6. Abfallrecht:

0.E., 29.11.2023

7.Sonstige umweltrechtliche Auflagen:
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1. Barger 1 (Mail)

Als Eigentimer des nordlich angrenzenden Flurstiicks 966/2 habe ich heute mit dem Amt
fur Stadtentwicklung und Klimaschutz, Frau Benkel, telefoniert. Nachdem ich in Oberrot
wohnhaft bin, habe ich nur zufallig von dem Bauvorhaben erfahren und nehme die ange-
botene Moglichkeit zur schriftlichen Stellungnahme gerne war.

Dem Entwurf lassen sich keine belastbaren Zahlenangaben entnehmen. So sind insbeson-
dere weder die Flache des Baugebiets noch Baugrenzen genannt bzw. aufgezeigt. Es ist
fur den Burger mangels entsprechender Angaben nicht nachprufbar, ob die Voraussetzun-
gen fur ein vereinfachtes Verfahren gegeben sind. Insgesamt erscheint die Bebauung zu
dicht und die Flachenversiegelung zu hoch. Entsprechende Zahlenangaben sind nachzu-
reichen und mit dem Baugesetzbuch abzugleichen.

Angaben zur Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, maximal zulassige Wandhohe, ma-
ximal zulassige Gebaudehodhe, Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze fehlen ganz-
lich, obwohl in der textlichen Festsetzung auf diese Werte Bezug genommen wird. Eine
Uberprifung der rechtlichen Zulassigkeit ist fiir den Biirger nicht mdglich.

Zudem sind Widerspriche in den Planungsunterlagen. In der Querschnittzeichnung des
Gebaudes ist eine Firsthohe von 10,33 Meter (Terrasse zu First) eingezeichnet. Diese
steht beim Gebaude 13 im Widerspruch zur Ansicht West, welche von einem Héhenunter-
schied (geplante Gelandelinie zu First von insgesamt 13,17 Meter ausgeht. Was gilt nun?

Trotz fehlender Zahlenangaben ist offensichtlich, dass sich die Bauleitplanung vor allem im
Nordteil des geplanten Bebauungsgebietes nicht an den fur die im Norden, Osten und
Westen angrenzenden Grundsticken bestehenden Bebauungsplanen ausrichtet. Eine zu-
lassige Gebaudehdhe von mehr als 13 Metern sowie eine Gebaudelange von mehr als 16
Metern passt nicht zum dort bestehenden Gebaudebestand. Die vorgesehene Bebauung,
insbesondere mit dem Gebaudekomplex Hauser 11 bis 13 ist daher den ortlichen Gege-
benheiten anzupassen.

Mangels belastbarer Zahlenangaben ist nicht Gberprufbar, ob die gesetzlich vorgeschrie-
benen Abstandsflachen an der Nordseite des geplanten Bebauungsgebietes eingehalten
werden. Angesichts der Zeichnung darf dies bezweifelt werden. Entsprechend den im Nor-
den, Osten, und Westen geltenden Bebauungsplanen muss die Baugrenze aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten einen deutlicheren Abstand von den Grundsticksgrenzen zu
Nachbargrundsticken einhalten.

Wo die benachbarten Grundstucke mit Ein- und Zweifamilienhauser bebaut sind hat sich
die Bauleitplanung zur Bebauung der Baullicke danach auszurichten. Die geplante Bauleit-
planung bertcksichtigt dies nicht im ausreichenden Malde. Zudem ist nicht ersichtlich, wie
viele Wohneinheiten die Gebaudekomplexe, insbesondere der Gebaudekomplex Haus
13,12 und 11, aufweisen.

Zur Schonung der Umwelt muss das Abwassersystem im Trennsystem errichtet werden.
Das Gelande war friher Teil eines Wasserschutzgebietes. Es beherbergt noch heute ei-
nen Brunnen. Auf dem Gelande gibt es eine Vielzahl von Feuchtstellen. Daher sollte der
Schutzstatus des geplanten Baugelandes Uberpruft werden. Es muss sichergestellt sein,
dass wasserfuhrende Schichten korrekt und umweltschonend abgeleitet werden. Wasser
ist ein kostbares Gut! Der Einbau einer sog. weilen Wanne sollte zur Auflage gemacht
werden.

In einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit inte-
griertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan muss weder
GRZ noch GFZ festgesetzt werden. Die Festsetzungen
fur ein allgemeines Wohngebiet, wie in der BauNVO
werden nicht Uberschritten.

Die Angaben zur maximal zulassigen Wandhohe und
Gebaudehdhe werden im Plan erganzt.

Das urspringliche Gelande ist der Bezugspunkt.

Die Abstandsflachen werden eingehalten und betragen
mehr als 3 m.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan steuert
die Zulassigkeit des Bauvorhabens.

Pro Haus ist je eine Wohneinheit vorgesehen, daraus
folgt 15 Hauser = 15 Wohneinheiten.

Siehe Stellungnahmen von awean und Wasserwirt-
schaftsamt Ansbach. Ein Trennsystem wird errichtet.
Dem WWA sind keine amtlichen Grundwasserstande
bekannt. Sollte etwas auftreten, ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis einzuholen.

Kenntnisnahme

Die Angaben wurden er-
ganzt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Aufgrund der Bodenbeschaffenheit sind Gutachten zum Wasser- und Artenschutz notwen-
dig. Entsprechende Gutachten sind nicht beigeflgt/ersichtlich.

Aufgrund der Bebauung mit 15 Hausern und einer unbekannten Anzahl an Wohneinheiten
ist nicht klar, warum kein Kinderspielplatz errichtet wird. Wurden in der Planung die weite-
ren bestehenden und geplanten Baugebiete im Norden und Osten von Obereichenbach
(z.B. Schulgelande) berucksichtigt?

Die Anzahl der Stellplatze fur PKW ist nicht ausreichend bemessen. Nachdem in Oberei-
chenbach keinerlei Infrastruktur (Freizeitgestaltung, Einkaufen) vorhanden ist, sind insbe-
sondere Familien auf mind. zwei PKW angewiesen. Da die PKWs nach der Lebenserfah-
rung in jedem Fall angeschafft werden, ist zu erwarten, dass aufgrund der geplanten Be-
bauung die Stralden zugeparkt werden. Das ist im sudlich angrenzenden Bereich (Bebau-
ung mit Mehrfamilienhausern) bereits heute der Fall.

Im Begriindungsteil wird hierzu formuliert: ,Um die Erschlielungsstralen von ruhendem
Verkehr bestmadglich freizuhalten und keine Mehrbelastung entstehen zu lassen, ist die An-
zahl der Stellplatze auf das absolut notwendige bzw. geforderte Mindestmal® zu beschran-
ken.“ (Punkt 6.4) Diese Einschatzung durfte den Interessen des Investors geschuldet sein
und ist aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und der Lebenserfahrung nicht nachvollzieh-
bar. Tatsachlich fuhren alle Seitenstrallen des Siedlungsgebietes Obereichenbach (mit
wesentlich mehr Wohneinheiten) auf die ,Hauptstrale“ (= ErschlieBungsstralle). Diese
wird mangels ausreichender Stellplatze bereits zugeparkt.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die vorliegende Bauleitplanung im Wesentlichen die Inte-
ressen des Investors (als 6ffentliche Kapitalanlage) und nicht die der Blrger, Nachbarn
und der Allgemeinheit berucksichtigt.

Aus den vorgenannten Grunden halte ich die im Entwurf des Bebauungsplans enthaltene
Planung fur nicht sinnvoll und auch in rechtlicher Hinsicht nicht fur zulassig.

Da es sich um den Entwurf eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans handelt, bean-
trage ich mir mitzuteilen, ob von anderer Seite die Verletzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften bzw. von Mangeln der Abwagung geltend gemacht wurden oder werden. Ob
weitere Planakten vorliegen. Ob Anderungen oder Ergéanzungen des Bebauungsplans be-
reits laufen oder ob Umstande vorliegen, die einen Mangel des Bebauungsplans begrin-
den konnen.

Wie im heutigen Telefonat mit der Mitarbeiterin des Amtes fur Stadtentwicklung betont
wurde, handelt es sich beim jetzigen Verfahrensstand nur um vorlaufige und beispielhafte
Daten. Aus diesem Grund behalte ich mir weitere Einwendungen vor.

Vor diesem Hintergrund bitte Sie mich Uber weitere Verfahrensschritte schriftlich zu infor-
mieren, da ich keinen Zugriff auf értliche Medien habe. Mit weiteren Verfahrensschritten
werde ich gegebenenfalls einen Fachanwalt beauftragen.

Die saP ist bereits in Arbeit. Alle Ergebnisse dieser Pru-
fung werden in die Begrundung eingearbeitet.

Wie in §7b) der Kinderspielplatzsatzung Ansbach
(KSpS) vom 01.10.25 festgesetzt, kann die Spielplatz-
pflicht erfullt werden durch ,die Ablése der Pflicht zur
Errichtung eines Kinderspielplatzes.” Die Ablose wird
zweckgebunden verwendet.

Laut Stellplatzsatzung (StS vom 31.07.25) der Stadt An-
sbach — unter der Nummer 1.1 Gebaude mit Wohnun-
gen — gilt: zwei Stellplatze je Wohnung Uber 90 m?
Wohnflache. Daraus ergibt sich ein Bedarf an 30 Kfz-
Stellplatzen, welche in dieser Anzahl in der Planzeich-
nung vorhanden sind. Im Stden des Geltungsbereichs
sind aulRerdem drei Besucherstellplatze angedacht.

Die Planungshoheit obliegt der Gemeinde. Der Aufstel-
lungsbeschluss dieses Bebauungsplans wurde bereits
mit dem Stadtrat gefasst um im Sinne des Flachenspa-
rens Wohnungsbau mit Nachverdichtung zu verbinden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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