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1 Anlass / Ziel und Erforderlichkeit der Bebauungsplan-Erganzung

Aus dem Jahr 1997 stammt ein Bebauungsplan ,Stadtfeld Ost‘, der (berwiegend ein
Allgemeines Wohngebiet ausweist, welches inzwischen auch zu grof3en Teilen bebaut ist. Im
Zuge der Bebauungsplanaufstellung wurden im Nordwesten des Geltungsbereichs Flachen fur
Gemeinschaftsgeratehallen und Garagen ausgewiesen. Diese Flache wurde bereits realisiert
und wird vollstandig genutzt. Aktuell zeichnet sich ein konkreter Bedarf fir weitere Garagen /
Hallen im Stadtgebiet ab. Diese sollen nun im direkten Anschluss 6stlich an die Bestehenden
errichtet werden. Da sich bei diesem Bereich planungsrechtlich momentan um sogenannten
AuRBenbereich im Sinne des § 35 BauGB handelt und diese Garagen / Hallen keine privilegierten
Vorhaben im Sinne des 8§ 35 Abs. 2 BauGB sind, ist fir die Realisierung die Ergdnzung des o.a.
Bebauungsplans erforderlich.

Ziel dieser Bebauungsplanerganzung ist es somit, die planungsrechtliche Grundlage fur die
Erweiterung der Garagen und Hallen zu schaffen.

Diese Bebauungsplanergdnzung setzt das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans
L~Stadtfeld Ost® fort. Es erfolgt lediglich eine Erweiterung der Gemeinschaftsanlagen fir Garagen
und Hallen am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs.

Die Erganzung wird im Vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB durchgefiihrt, da durch die
bloRe Erweiterung der Gemeinschaftsgaragen lediglich eine geringfiigige VergréRerung des
urspriinglichen Geltungsbereichs um ca. 2% erfolgt. Weiterhin werden durch die Weiterfihrung
bzw. Beibehaltung des stadtebaulichen Konzepts die Grundziige der Planung nicht berthrt. Die
Planung entspricht weiterhin dem planerischen Leitbild und der Konzeption des urspringlichen
Bebauungsplans.

1.1 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das bestehende Baugebiet ,Stadtfeld Ost* liegt am Nordostrand von Ornbau und umfasst
insgesamt ca. 5,4 ha mit Wohnbebauung (WA).

Der Geltungsbereich der Erganzung liegt im Norden, ostlich an die bestehenden
Gemeinschaftsgaragen, nordlich der Nikolaus-Eseler-StraBe. Im Norden wird der
Erganzungsbereich durch eine rekultivierte ehemalige Deponie, im Osten durch Flache fur die
Landwirtschaft, im Sidden durch Ooffentliche Verkehrsflache und im Westen durch die
bestehenden Garagen begrenzt.

Er umfasst einen Teilbereich des Grundstiicks mit der Flurnummer 890, Gemarkung Ornbau
und weist eine GesamtgrofRe von 871 m2 bzw. 0,08 ha auf.
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2 Einfagung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane haben gemal § 1 Abs. 4 BauGB die Ziele der Raumordnung zu bericksichtigen.
Diese Ubergeordneten Vorgaben fir die kommunale Bauleitplanung machen das
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) und der jeweilige Regionalplan.

Die Stadt Ornbau liegt in der Region Westmittelfranken (RP 8). Sie ist eine Gemeinde im
Allgemeinen Landlichen Raum, liegt im Nahbereich des bevorzugt zu entwickelnden
Kleinzentrums Weidenbach und grenzt nérdlich an den Stadt- Umlandbereich Ansbach mit den
Gemeinden Weidenbach-Triesdorf und Burgoberbach an. Im Westen grenzt Ornbau an das
Unterzentrum Bechhofen. Ostlich befindet sich in unmittelbarer Nahe die (berregionale
Entwicklungsachse Wirzburg — Ansbach — Weil3enburg — Ingolstadt (vgl. Strukturkarte-Anhang
2 zum LEP 2013).

Durch die vorliegende Planung werden keine Uberdrtlichen Auswirkungen hervorgerufen,
sodass die Bebauungsplanerganzung ,Stadtfeld Ost® den entsprechenden Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung Rechnung tragt.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der raumliche Umgriff der Bebauungsplanergdnzung liegt im wirksamen Flachennutzungs- und
Landschaftsplan ,Altmuahisee-Teilplan Stadt Ornbau® aus dem Jahr 1989, unter
Beriicksichtigung der 1.-6. Anderung, an der Ubergangsstelle zwischen ,Wohnbauflache® und
,Bauschuttdeponie, Rekultivierung geplant®. In Ricksprache mit dem Landratsamt Ansbach
sowie unter Berlcksichtigung der mafstablichen Ungenauigkeit des Flachennutzungs- und
Landschaftsplans kann die hiesige Bebauungsplanergédnzung gemanR § 8 Abs. 2 BauGB noch
als aus diesem FNP/LP entwickelt angesehen werden. Infolgedessen ist aufgrund dieser
Planung keine Anderung oder Erganzung des FNP/LP erforderlich.
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Auszug aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan ,Alimiihisee-Teilplan Stadt Ornbau®

2.2.1 Planungsvorgaben bzgl. Natur und Landschaft

Laut ABSP (Arten- und Biotopschutzprogramm) fir den Landkreis Ansbach liegt der
Geltungsbereich im Naturraum MittelfrAnkisches Becken, Untereinheit Sidliche Mittel-
frankische Platten (113A).

Schutzgebiete nach BNatSchG, geschitzte Vegetationsbestdnde nach & 30 BNatSchG,
Flachen der Amtlichen Biotopkartierung sowie Funde der Artenschutzkartierung sind im
Geltungsbereich und dessen nédherer Umgebung nicht vorhanden.

Ergénzung BBP & GOP 5
“Stadtfeld Ost"
Begrindung zum Entwurf
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3 Planung / Angaben zur Anderung / Auswirkungen auf den
Bestand

3.1 Planungsabsichten und Erlauterung der Festsetzungen und Hinweise

Ziel dieser Planung ist es, die vorhandene Geb&udestruktur und Nutzung am nordlichen
Ortsrand durch einen geringen Erweiterungsbereich in gleicher Art und Form zu erganzen.

Dadurch wird das stadtebauliche Konzept des bestehenden verbindlichen Bebauungsplans
fortgefiihrt. Es werden bei dieser Planung teilweise lediglich andere Festsetzungen gewahlt, da
diese nach heutigen Bedurfnissen und der geltenden Rechtslage als eindeutiger und bestimmter
angesehen werden.

3.1.1 Nutzung / Ortsgestalt

Im Nordwesten des Baugebietes ,Stadtfeld Ost* befinden sich die beiden bestehenden
Gemeinschaftsgaragen- /hallenhéfe am Rande des Wohngebietes. Die Erweiterung dieser
Flachen nach Osten erfolgt unter Aufnahme und Fortfiihrung der Festsetzungen zur Gestaltung
und Nutzung.

Ansicht der bestehenden Gemeinschaftsgaragen

Der Erweiterungsbereich fur die neuen Gemeinschaftsgaragen wird als Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsgaragen und -hallen® festgesetzt,
da eine andere Baugebietsart rein fur diese Nutzung nicht in Frage kommt. Innerhalb dieses
Sondergebietes ist die Errichtung von Garagen und Hallen im Bereich der Baugrenzen zuléssig.

Die fur Sonstige Sondergebiete nach 8 17 BauNVO maximal zuldssige Grundflachenzahl von
0,8 wird bei der vorliegenden Planung auf 1,0 erhoht. Dies geschieht unter dem Gesichtspunkt,
dass hier der Geltungsbereich genau die Flache beinhaltet, die durch bauliche Anlagen
Uberdeckt werden soll. Es ist — anders als bei den bestehenden Garagenhdfen - aufgrund des
vorhandenen Untergrundes (ehemalige Deoponie) keinerlei Grinordnung in Form von
Bepflanzungen im Geltungsbereich moglich. Lediglich die Zwischen- bzw. Zufahrtsbereiche
sollen versickerungsfahig ausgefuhrt werden, was jedoch auf die GRZ keine Auswirkungen hat.

Ergénzung BBP & GOP 6
“Stadtfeld Ost”
Begrindung zum Entwurf
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Diese 100%ige Versiegelung auf einer kleinen Flache ohne Begrinung wird im Rahmen der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung rechnerisch entsprechend berticksichtigt und durch
externe Ausgleichsflachen / -mafinahmen.

Um ein einheitliches Ortsbild am Ortsrand zu erhalten wird textlich festgesetzt, dass die Hallen
bzw. Garagen mit Satteldachern und einer Dachneigung von 28° bis 32° errichtet werden sollen.
Dabei sind fur die Dacheindeckungen in Anlehnung an die bestehenden Geb&aude rote bis
rotbraune Dachformsteine zu verwenden.

Ebenfalls zur Beibehaltung und Fortfihrung des vorhandenen stadtebaulichen Konzepts sind
die Fassaden nur in senkrechter Holzlattung zulassig und dDie Wandhdhe wird auf maximal
4,30 m begrenzt. Dabei gilt als Wandhohe die Hohe der AulRenwand zwischen der
angrenzenden ErschlieRungsstralie (Nikolaus-Eseler-Stral3e = unterer Bezugspunkt) und dem
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (= oberer
Bezugspunkt).

3.1.2 VerkehrserschlielRung

Die ErschlieBung des Erganzungsbereichs erfolgt, wie bei den westlich angrenzenden
Gemeinschaftsgaragen, von Siiden Uber die Nikolaus-Eseler-Stral3e.

Neue ErschlieBungsanlagen sind nicht notwendig.

3.1.3 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Erganzungsgebietes mit Energie, Wasser und Telekommunikation ist Gber
bestehende Leitungen mdéglich, jedoch aufgrund der geplanten Nutzungen nicht in vollem Maf3e
erforderlich.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in den Kanal unter der Nikolaus-Eseler-Stral3e
abgeleitet. Eine ortsnahe Versickerung ist aufgrund der gezielten Abdichtung des Untergrunds
(frihere Deponienutzung, inzwischen rekultiviert) nicht mdoglich. Schmutzwasser fallt im
Erg&nzungsbereich nicht an.

Eine Mullentsorgung fur den Ergéanzungsbereich ist ebenfalls nicht erforderlich.

3.1.4 Immissionsschutz

Im Erg&nzungsbereich ist nicht mit Immissionen aus angrenzenden Nutzungen zu rechnen.
Weiterhin sind vom Ergénzungsbereich keine wesentlichen Emissionen zu erwarten, welche zu
Beeintrachtigungen in der Umgebung flihren kénnen.
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4  Umweltschitzende Belange gem. § 1a BauGB / Eingriffsregelung
| Grinordnung

4.1 Einstufung der Bestandssituation des Plangebiets vor der Bebauung / Bewertung
der Schutzgiter

Aufgrund der vorhandenen Altdeponie sind im Ergédnzungsbereich keine natirlichen
Bodenprofile vorhanden. Es ist von einer starken Vorbelastung der Boden auszugehen, die
allerdings durch die bereits erfolgte ordnungsgemafe Rekultivierung keine Auswirkungen
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Wasser-Mensch hat.

Im Planungsgebiet liegen keine oberirdischen Gewasser oder Uberschwemmungsgebiete vor.
Das nachstgelegene Gewasser ist der Bankertsgraben in ca. 100 Metern Entfernung.

Genauere Informationen lber Grundwasservorkommen liegen nicht vor, es ist jedoch
aufgrund der Lage am Rand der Talaue des Bankertsgraben von relativ geringen
Grundwasserflurabstanden auszugehen. Durch die Aufschittung der Altdeponie liegt der
Erganzungsbereich jedoch erhdht. Die Abdichtung im Zuge der bereits erfolgten Rekultivierung
verhindert ein Versickern von Oberflachenwasser und reduziert dadurch die
Grundwasserneubildung. Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Die Klima- und Luftsituation entspricht im Planungsgebiet im Wesentlichen einer
Ortsrandlage. Kaltluftabflisse, die zur Durchliftung von Siedlungsflachen beitragen, sind im
Geltungsbereich nicht zu erwarten, da das Gelande zu den Wohngebieten hin leicht ansteigt.

Die Vegetation im Erganzungsbereich ist als dichte Brachvegetation mit hohem Graseranteil
auf einem frischen, meso- bis eutrophen Standort zu beschreiben. Im Westen befindet sich eine
ca. 3 m hohe Erdmiete, die mit dem gleichen Vegetationstyp bewachsen ist. Im Stidosten des
Erganzungsbereiches steht eine relativ junge Salweide (Salix caprea) mit strauchartigem
Habitus, als eine hoherwertige Vegetationsstruktur anzusehen ist. Sie dient z.B. als Sitzwarte
fur Vogel und als pragende Struktur fir das Landschafts- bzw. Ortsbild. Brutplatze von
heckenbritenden Vogelarten wurden bei der Kartierung im Juni nicht gefunden. Weiterhin
wurden keine artenschutzrechtlich relevanten Tierarten im Ergédnzungsbereich angetroffen;
unverzichtbare Lebensrdume fur diese Arten sind ebenfalls nicht vorhanden.

Das Landschaftshild wird geprégt durch die Aufschittung der rekultivierten Altdeponie, die
flache Topographie in der landwirtschaftlich (als Intensivgrinland) genutzten Aue des
Bankertsgrabens, der von einem schmalen Gehdlzsaum begleitet wird, sowie durch die
umgebende Wohnbebauung mit angrenzenden StralRen.

Der Ergénzungsbereich selbst hat keine Bedeutung fir die Erholung. Es sind keine Ful3- oder
Radwege im Plangebiet und dessen naherer Umgebung vorhanden.
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4.2 Erfassung der Auswirkungen des Eingriffs / Eingriffsbilanz

Die Vegetation sowie Tierartenvielfalt im Planungsgebiet haben keine besondere
naturschutzfachliche Bedeutung. Bei der Bewertung gemal Leitfaden sind jedoch neben Arten
und Lebensrdumen auch die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild zu
berlcksichtigen.

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Eingriffs und der Vorbelastung durch die bestehende
Altdeponie sind die Eingriffe in die Schutzgtter Boden, Wasser sowie Kultur- und Sachguter als
gering einzustufen.

Aufgrund der Lage und der Kleinflachigkeit der geplanten Bebauung ist der Eingriff in das
Schutzgut Klima als gering zu bewerten.

Da die Starke der Rekultivierungsschicht, die im Zuge der Rekultivierung der Altdeponie im
Erganzungsbereich aufgebracht wurde, fir Baum- und Strauchpflanzungen nicht ausreichend
ist und somit keine Eingriinung der Bauwerke erfolgen kann, ist der Eingriff in das Schutzgut
Landschaftsbild als sehr erheblich zu bewerten.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe wurden nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft (StMLU 2003) bilanziert. Die Eingriffsbilanzierung einschlielich der
dabei verwendeten Kategorien fir die Bestandsbewertung und der Ausgleichsfaktoren sind im
Plan: ,Bewertung und Beeintrachtigung“ (s.u.) dargestellit.

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurden der Vegetationsbestand und der Zustand der
Ubrigen Schutzgiter im  Geltungsbereich erhoben (Boden, Wasser, Klima/Luft,
Mensch/Erholung, Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiiter). Anschlieend wurde der Bestand
im Bereich der Erganzungsflache unter Berlcksichtigung der einzelnen Schutzgiter nach
Leitfaden bewertet. Die Eingriffsflache betragt insgesamt 871 mz2,

Grundlage fur die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs ist die Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren im o.g. Leitfaden.

Aufgrund der frilheren Deponienutzung und den aus dem Rekultivierungsplan resultierenden
Vorgaben koénnen im Ergédnzungsbereich weder versickerungsfahige Belage noch
Eingrinungsmalnahmen mit Strauch- bzw. Baumpflanzungen vorgesehen werden. Die
Satzung schafft auferdem Baurecht fir eine Bebauung mit einem sehr hohen
Versiegelungsgrad. Aus diesen Griinden ist bei der Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs
von einer hohen Eingriffsintensitat (Typ A gemal Leitfaden) auszugehen.

Aufgrund der deutlichen Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild, der geplanten starken
Versiegelung und des Fehlens von Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung der
Beeintrachtigungen wurden bei der Ausgleichsflachenberechnung relativ hohe Faktoren
angesetzt:

Faktor 0,6 flr Kategorie A-lo
Faktor 1,0 fur Kategorie A-llo

Die Uberlagerung der Bestandsbewertung mit der Bewertung der geplanten Nutzung ergibt den
folgenden Kompensationsbedarf:
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4.3  Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen nach § 1a BauGB

Als Flachen zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a BauGB
werden also Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit einer Flache von 550 m2 bendtigt, die aus rdumlichen Grinden
aullerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt werden.

Den Eingriffsgrundstiicken im Geltungsbereich der Erganzung des Bebauungsplanes mit einer
Eingriffsflache von insgesamt 871 m2 werden Ausgleichsmalinahmen aulRerhalb des
Geltungsbereiches auf dem Grundstick FIl.-Nr. 890, Gemarkung Ornbau, mit einer
Gesamtflache von 550 m2 zugeordnet. Die Flache wird derzeit als Mahdgrinland genutzt und
kann zu 100% als Ausgleichsflache angerechnet werden.

Die Ausgleichsmalinahme soll zu einer Erweiterung der nérdlich und Ostlich angrenzenden, in
der Amtlichen Biotopkartierung erfassten Feuchtwiesenbereiche fuhren - auch als Lebensraum
fur wiesenbritende Vogelarten. Dazu ist die Mahdgriinlandnutzung zu extensivieren und durch
die Anlage einer flachen, in Bewirtschaftungsrichtung angelegten Wiesenmulde eine
Vernassung der Flache anzustreben (vgl. Karte zur Zuordnung der externen Ausgleichsflachen
in den textlichen Festsetzungen). Die Mulde sollte maximal 25 cm tief sein, um eine
Durchmahbarkeit zu gewahrleisten und das Aufkommen von Roéhrichten aus Schilf oder
Rohrkolben zu vermeiden, da das Ziel hier in der Schaffung feuchter bis nasser
Wiesenvegetation besteht. Die extensive Wiese in der Mulde sollte ein bis zweimal im Jahr
geméaht werden, jedoch nicht vor dem 1. Juli, um Konflikte mit den Brutaktivitaten der
Wiesenbriterarten zu vermeiden. Ca. 15% der Mulde sollte jedoch als Frihmahdstreifen
ausgebildet werden, der zwei bis dreimal jahrlich gemaht werden kann, wobei die erste Mahd
bereits zwischen dem 10. und dem 20. Mai erfolgen kann. Die Lage dieses Friihmahdstreifens
kann von Jahr zu Jahr in der Ausgleichsflache variieren. Der umlaufende Brachestreifen
aullerhalb der Mulde (Breite: ca. 4m) dient der Gliederung und Strukturanreicherung der
Lebensraume (Deckungsangebot fur Wiesenbriterarten). Er sollte nur einmal alle 3-5 Jahre
gemaéaht werden.

Die Ausgleichsflache und -mafinahmen und die Anrechnungsfaktoren wurden mit dem
Landschaftspflegeverband Mittelfranken abgestimmt und an die etwas weiter westlich auf dem
gleichen Flurstlick bereits geplanten Ausgleichsmaflinahmen zum B-Plan ,Gewerbegebiet Am
Galgenfeld angepasst.

Eine Umsetzung der HerstellungsmafRnahmen und der dauerhaften Pflegemaflinahmen durch
den Landschaftspflegeverband (im Auftrag der Stadt Ornbau) ist méglich und sinnvoll.

4.4 Grunordnung

Aufgrund der fehlenden Mdglichkeit fiir Bepflanzungen, fir die ein Bodenaushub von mehr als
20 cm Tiefe erforderlich ware, werden keinerlei griinordnerische Mal3nahmen festgesetzt. Diese
Einschrankung ergibt sich aus den Vorgaben des Rekultivierungsplanes fir die ehemalige
Deponie (Abdichtungsschicht in geringer Tiefe unter Gelandeoberkante). Aus diesem Grund
kann auch die weiter westlich vor den vorhandenen Garagen bestehende Baumreihe nicht
fortgesetzt werden. Mdglich sind lediglich Stauden- oder Bodendeckerpflanzungen sowie
Rasen- oder Wiesenansaaten, fur die jedoch aufgrund der Kleinflachigkeit der unversiegelten
Flachen im Geltungsbereich keine Festsetzungen getroffen werden. Eine Dachbegrinung auf
den Garagen ist aufgrund der festgesetzten Satteldacher ebenfalls nicht méglich.
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