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I. BEGRUNDUNG ZUR ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
1. Ausgangssituation

1.1 Planungsgrundlagen

Der Flachennutzungsplan beinhaltet (integriert) auch Darstellungen zum Landschaftsplan
(Art. 4 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes - BayNatschG).

Die Rechtsgrundlagen zur Anderung des Flichennutzungsplanes bilden insbesondere in der jeweils
gliltigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchQ)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (BayDSchG)
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- BundesfernstraBengesetz (FStrG)

- Bayerisches Straf3en- und Wegegesetz (BayStrwa)

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bildet einen gesonderten
Teil der Begriindung (§ 2 a Satz 3 BauGB).

1.2 Erfordernis der Anderung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 27.07.2023 das Planfeststellungsverfahren mit integrierter
Umweltvertriaglichkeitspriifung Ffir den hdéhenfreien Umbau der Kreuzung BundesstralSe
2/Bundesstrale 13/KreisstralSe WUG 1 (Eichstdtter Kreuzung) im Zuge der Bundesstralle 2 Augsburg
— Nirnberg (Abschnitt 2330, Station 0,013, bis Abschnitt 2360, Station 0,597) im Gebiet der Stadt
WeilBenburg i. Bay. ausfiihrlich behandelt und zusammengefasst beschlossen, dass grundsatzlich
zugestimmtwird - unter Vorbringung verschiedener Einwendungen sowie Hinweise und Anregungen.
Von der Stadtverwaltung wurde mit Schreiben vom 28.07.2023, Az. Sg.40, entsprechende
Stellungnahme an die Regierung von Mittelfranken, Planfeststellungsbehdrde, abgegeben.
Thematisiert wurde auch der Bereich Ertzwiesen (Zwischen Romerbrunnenweg und Am
Volkammersbach). Im Ergebnis wurden Hinweise gegeben, dass der beschriebene Zufahrtsbereich
zum Niederschlagswasserbehandlungsbauwerk in einer Breite von ca. 10 m gesichert werden soll um
auch eine kommunale GebietserschlieRung vorzubereiten und, die Einwendungen, dass die Lage des
Niederschlagswasserbehandlungsbauwerks iiberpriift werden soll. Weiterhin wurden Einwendungen
vorgebracht, dass die geplanten Fledermauskasten (CEF-MaRnahmen) auf die beiden anderen
Standorte (Stadtpark, Aumihlweiher) zu fokussieren sind, um den Entwicklungsméglichkeiten des
Areals ,Ertzwiesen” bzw. des Grundstiickes FL.-Nr. 2391/11, Gemarkung WeiRBenburg, nicht
entgegenzustehen.

Die Regierung von Mittelfranken, Planfeststellungsbehérde, sowie das Staatliche Bauamt
Ansbach haben im Rahmen der Bearbeitung der Erwiderungen der im Planfeststellungsverfahren
eingegangen Stellungnahmen zum Verbleib der Lage des Niederschlagsbehandlungsbauwerks
zusammenfassend mitgeteilt:
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- Der Retentionsbodenfilter (RBF) mit nachgeschalteten Regenriickhaltebecken (RRB) ist nicht an
den Larmschutzwall angelehnt bzw. in West-Ost Richtung angeordnet, weil fir das
Regenrickhaltebecken, das natirliche Geldndegefalle in Richtung Norden ausgenutzt werden
muss.

- Da das Grundwasser in diesem Bereich sehr hoch ansteht (Annahme: Worst-Case bis
Geldndeoberkante, GOK), wurde als Ergebnis einer mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach
abgestimmten Variantenuntersuchung festgelegt, dass das Becken aufgeschiittet werden muss,
um Drainageleitungen unterhalb des Beckens und eine Verstirkung der Beckensohle zur
Auftriebssicherung und dem Schutz vor einflieBendem Grundwasser zu vermeiden.

- Die vorgelegten Varianten mit abgesenkter Anordnung (unterhalb der GOK) verursachen einen
dauerhaften Eingriff in den Grundwasserhaushalt und wurden vom Wasserwirtschaftsamt
Ansbach abgelehnt.

- Bei einer Ausrichtung entlang des Larmschutzwalls liegt kein ausreichendes Geldndegefille vor
um eine aufgeschiittete Anlage umzusetzen.

- Die Wasserspiegelhohe des Zulaufkanals liegt in diesem Fall immer tiefer als der
Grundwasserspiegel. Der RBF und das RRB missten bei dieser Ausrichtung unterhalb der
Geldndeoberkante angeordnet werden, mit den Konsequenzen einer erforderlichen
Auftriebssicherung und dem oben erwdhnten und vom WWA Ansbach abgelehnten, dauerhaften
Eingriff in den Grundwasserhaushalt.

In einem weiteren Schritt hat die Regierung von Mittelfranken dann erklart, dass, auf Grund der
Uber den Flachennutzungsplan 1999 geltenden Darstellungen (iberwiegend Flichen fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Bildungsstitten”) ein VerstoR gegen das geltende
Anpassungsgebot gemaR § 7 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) der Fachplanung an der
kommunalen Flachennutzungsplanung auftritt.

Durch den erfolgten Abstimmungsprozess zwischen dem Fachplanungstrager (Staatliches Bauamt
Ansbach) und der Stadt WeiRenburg i. Bay. sowie der anschlieBenden Einleitung des Verfahrens zur
Anderung des Flichennutzungsplans durch Beschluss im Stadtrat der Stadt WeiRBenburg i. Bay. am
29.02.2024, konnte der Planfeststellungsbeschluss der Regierung von Mittelfranken vom 27.06.2024
(Héhenfreier Umbau der Eichstitter Kreuzung) vor Anderung des Flichennutzungsplans erlassen
werden.

Aus der geschilderten Entwicklung im o.g. Planfeststellungsverfahren findet aktuell eine
stadtplanerische Betrachtung dieses Areals statt:

Im seit dem 20.03.1999 rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Weilsenburg i. Bay. ist der
Bereich als Gemeinbedarfsflichen mit Zweckbestimmung ,Bildungsstitten”, Offentliche
Grinflachen und Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die Gemeinbedarfsfliche mit
Zweckbestimmung ,Bildungsstatten” ist mit dem Planzeichen ,Umgrenzung der Flachen Ffir
Nutzungsbeschrdnkungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4
BauGB)“ versehen.

Eingeschatzt wird, dass auf Grund anderer Potentialflachen im Schulviertel, v.a. im dortigen Bestand
(u.a. Baugrundstick nach Abbruch der ,alten” Seeweiherturnhalle/Mogetissa-Therme, ggf.
Flachenbereiche um bzw. der ehemaligen Tennishalle sowie nicht genutzte Raumkapazititen in
bestehenden Schulbauten), und der fiir das Plangebiet verbleibenden FlachengréRenordnung die
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Gemeinbedarfsflachen zuriickgenommen werden kénnen und, entsprechend des nahen Umfeldes,
Wohnbauflachen ausgewiesen werden sollen.

Das Plangebiet war bereits im Flachennutzungsplan 1999 (berwiegend mit Bauflachen dargestellt,
diese sollen nun umdeklariert werden; auch im Rahmen der angedachten Bebauungsplanaufstellung
im Jahr 2005 waren bereits Flichenbereiche mit Wohnbebauung vorgesehen.

Entsprechend des Planfeststellungsbeschlusses der Regierung von Mittelfranken vom 27.06.2024
(Hohenfreier Umbau der Eichstdtter Kreuzung) fir den Bereich ,Ertzwiesen” erfolgt im sidlichen
Plangebiet nach Riicknahme der hier geltenden Darstellungen (Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Bildungsstatten” und Flachen fiir die Landwirtschaft) nachrichtlicher Vermerk
gemald § 5 Abs. 4 Satz 2 BauGB.

Die Offentlichen Griinflichen im Norden des Plangebietes sollen auf Grund ihrer hohen Bedeutung
fir die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt sowie Landschaft gréRtenteils erhalten
bleiben, diejenigen Teilflachen, die zurickgenommen werden, sollen in einem spdteren
Planungsprozess i. S. d. Ausgleich-Eingriff-Betrachtung andernorts nachgewiesen werden.

Die Flichen im Anderungsbereich werden derzeit als landwirtschaftliche Nutzflichen (Griinland), als
Gartenflachen und bereits als Retentionsbecken fiir die BundesstraRenentwdasserung genutzt.

Fir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines kiinftigen Wohngebietes sowie fiir die Anpassung
der Fachplanung an die kommunale Fldchennutzungsplanung gemalf} § 7 Satz 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) wird eine Anderung des Flichennutzungsplanes notwendig.

.
e
- 4w e

Auszug aus dem derzeit rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan 1999
ohne MalSstab
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1.3 Anderungsziele

Mit der Flachennutzungsplandnderung sollen einerseits die Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Bildungsstitten” und eine Teilfliche der Offentlichen Griinflichen
zuriickgenommen und zuk{nftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt sowie andererseits
der Planfeststellungsbeschluss der Regierung von Mittelfranken vom 27.06.2024 (Hohenfreier
Umbau der Eichstatter Kreuzung) im Bereich JErtzwiesen”, genauer die
Niederschlagswasserbehandlungsbauwerke und der Larmschutzwall, nach Riicknahme der hier
geltenden Darstellungen, nachrichtlich vermerkt (§ 5 Abs. 4 Satz 2 BauGB) werden. Die dariber
hinausgehende Offentliche Griinfliche im Norden des Plangebietes soll auf Grund ihrer hohen
Bedeutung fir die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt sowie Landschaft erhalten
bleiben.

Geschaffen werden sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen Fiir ein kiinftiges
Wohngebiet sowie die Anpassung der Fachplanung an die kommunale Flachennutzungsplanung
gemal § 7 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB).

Die Flachennutzungsplandnderung soll unter Beriicksichtigung einer naturvertraglichen Einordnung
erfolgen. Der in den rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan findet
Betrachtung, entsprechend wurde die Landschaftsarchitektin Tanja Strauch, 91792 Ellingen,
beauftragt.

Die Ausweisung soll unter Beriicksichtigung einer vertraglichen Einordnung aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes erfolgen —im Hinblick auf StralRenverkehrslarm.

1.4 Priifung von Alternativen / Standortauswahl

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan bereits (iberwiegend als Bauflachen
(Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Bildungsstatten”) dargestellt und soll lediglich
umdeklariert werden (hin zu Wohnbaufldchen). Bereits im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 23 fiir das Gebiet ,Ertzwiesen” im Jahr 2005 (Verfahren wurde eingestellt)
waren - neben zwei Baufenstern fiir Schulbauten - Wohnbauflachen vorgesehen.

Die kiinftigen Wohnbauflachen wiirden sich in das bereits bestehende Wohnumfeld anfiigen. Eine
glinstige Lage bzw. Entfernung zur Innenstadt bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit von (iberortlichen
StraRen (dulRere ErschlieBung) ist gegeben.

Der derzeitige Bedarf an Wohnbaugrundstiicken soll Giber die schon rechtskraftigen und sich in der
Umsetzung befindenden Bebauungspline gedeckt werden. Die Umdeklarierung hin zu
Wohnbauflachen ist im Sinne einer Potentialfldche einzustufen, die Bebauungspldne Nr. W 12
LStadtnah im Griinen”, Nr. 29/1 ,An der Weiboldshausener StraBe — Am Bésbach” und Nr. 60 ,Wohnen
zur Rezat”, welche bereits als Satzung gelten und derzeit in der Umsetzung sind, haben Vorrang.

1.5 Lage, Beschreibung und derzeitige Nutzung des Anderungsbereiches

Die Lage des Anderungsbereiches befindet sich im Siidosten von WeiRenburg, zwischen der
bestehenden Bebauung ,,Romerbrunnenweg”, der bestehenden Bebauung ,Am Volkammersbach”
und der BundesstraBe 2 und wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzflachen (Griinland), als
Gartenflachen und bereits als Retentionsbecken fiir die BundesstraRenentwdasserung genutzt.
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Der Bereich befindet sich

nordlich der BundesstraRe 2 (StraRengrundstiick ,BundesstralRe 2" Flur-Nr. 2394/1,
Gemarkung WeilRenburg),
ostlich der Wohnbebauung ,Rémerbrunnenweg”,

siidlich der Wohnbebauung ,,Am Volkammersbach” sowie
]

westlich der BundesstraBRe 2 (StraRengrundstick ,BundesstraRe 2" Flur-Nr. 2394/1,
Gemarkung WeilRenburg).

Der Anderungsbereich wird derzeit gréRtenteils landwirtschaftlich (Griinland) genutzt; weitere
Nutzungen sind private Griinflichen/Garten und ein Retentionsbecken sowie Begleitflaichen der
BundesstralRe 2 (B6schungen, Eingriinungen).

Die Altstadt befindet sich ca. 480 m (Luftlinie) nordwestlich vom Anderungsgebiet; eine Beschreibung
des ndheren Umfeldes stellt sich wie Folgt dar:

Das Weilenburger Schulviertel ,An der Hagenau - WiesenstraBe"” mit verschiedenen Schulformen,
das WeiRenburger Freibad (Limesbad) sowie Sporthallen und Schulsportstitten befinden sich
ca. 150 m (Luftlinie) westlich, der weitrdumige, stadtische Spielplatz im Stadtpark (Grundstiick Flur-
Nr. 1985, Gemarkung WeiRenburg) ca. 270 m (Luftlinie) nordlich, Einkaufsmdglichkeiten mit einem

groRen Supermarkt (Grundstick Flur-Nr. 1991/6, Gemarkung WeiBenburg, Eichstatter StraRe 29)
ca. 200 m nordéstlich entfernt. Das Anderungsgebiet grenzt direkt an die Bundesstrale 2.

Abb. 2
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Lageplan mit Anderungsbereich ohne Mal3stab
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Luftbild (Stand 024) mit Katasterp/a und gekennzeichnetem Anderungsbereich
ohne MafSstab

1.6 Planungsumfang / Flachenbilanz

Die Anderung umfasst die Grundstiicke Flur-Nrn. 2389, 2391, 2391/11, 2391/13, 2392, 2393, 2395,
2395/1, 2395/2, 2395/9, 2398, 2399/1 und 2400 sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur-Nrn. 798/1,
2391/3, 2394/1 und 2398/2, alle Gemarkung WeilRenburg (vgl. auch Deckblattvorentwurf vom
03.07.2025).

Die GroRe des Anderungsbereiches betrigt ca. 4,52 ha.
Der rdumliche Anderungsbereich kann sich im Laufe des Verfahrens dndern.

Eine Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Flachennutzung Flache in ha Flache in %

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,64 58,41

Nachrichtlicher Vermerk ,Feststellungsentwurf mit Datum

21.04.2023 (Auszug Ertzwiesen)” 1,44 31,86
Offentliche Griinflichen 0,44 9.73
Gesamt 452 100,0
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1.7 Eigentumsanteile

Die Grundstiicke Flur-Nrn. 2389, 2395, 2395/1, 2391, 2391/3, 2391/13, 2392, 2393 und 2400, alle
Gemarkung WeiRenburg, befinden sich im privaten Eigentum.

Die von der Flachennutzungsplandnderung beriihrten StralRen-, Wege und StraRenbegleit-
grundsticke Flur-Nrn. 798/1 (Romerbrunnenweg) sowie 2398/2 (Am Volkammersbach), beide
Gemarkung WeilBenburg, befinden sich im Eigentum der Stadt WeiRenburg i. Bay..

Die Grundsticke Flur-Nrn. 2391/11 sowie 2398, beide Gemarkung WeilRenburg, befinden sich im
Eigentum der Hospitalstiftung zum Heiligen Geist.

Die von der Flachennutzungsplandnderung berihrten Grundsticke Flur-Nrn. 2394/1, 2395/2, 2395/9
sowie 2399/1, alle Gemarkung WeiRenburg, welche den Stralenbereich der Bundesstralle B 2
betreffen, befinden sich im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland.
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2.Vorgaben iibergeordneter Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

GemaR dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (2013, gedndert 2023) ist die Stadt WeiRenburg
i. Bay. der Region 8 Westmittelfranken zugeordnet und als Mittelzentrum klassifiziert. Sie liegt in der
Gebietskategorie ,Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll”.

Abb. 4
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Auszug aus der Strukturkarte (Anhang 2 — Stand 2022) des Landesentwicklungs-
programmes Bayern ohne Mal3stab

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.06.2023, finden sich in den Kapiteln
.1 Grundlagen und Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns” und
.3 Siedlungsstruktur” nachfolgende Grundsatze (G) und Ziele (2):

1.2 Demographischer Wandel
(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots
fir einkommensschwdchere, weniger begliterte Bevidlkerungsgruppen durch entsprechende
Modelle zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevélkerungs- und Sozialstrukturen

hingewirkt werden.
3.7 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflichen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner

Folgen,
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den Mobilititsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Stdrkung der
zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Fldchen fir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fir Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung gréf8erer Siedlungsflichen soll iiberwiegend an Standorten erfolgen, an denen
ein rdumlich geblindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen in fuBldufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

(G) Zur nachhaltigen Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit den Mobilititsanspriichen der
Bevilkerung sowie neuen Mobilititsformen sollen regionale oder interkommunale abgestimmte
Mobilitétskonzepte erstellt werden.

(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsflichen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das
Offentliche Verkehrsnetz berdicksichtigen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflichen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Die Regierung von Mittelfranken, Hohere Landesplanungsbehérde, hat mit Stellungnahme vom
18.11.2024, Az. RMF-SG24-8314.01-213-1-39 (Vorab-Beteiligung) zusammengefasst mitgeteilt, dass
dem Vorhaben Ziele und Grundsatze der Raumordnung nicht entgegenstehen und Einwendungen aus
landesplanerischer Sicht nicht erhoben werden.

2.2 Regionalplan Region 8 Westmittelfranken

Im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken ist die Stadt WeiRenburg i. Bay. als Mittelzentrum
eingestuft (vgl. Regionalplan Region Westmittelfranken (8), Begriindungskarte ,Zentrale Orte und
Nahbereiche").

Im Regionalplan ist zur Siedlungsstruktur (u.a. RP8 2.1, RP8 3.1, RP8 3.2, RP8 7.1 und RP8 B 1.1)
nachfolgendes aufgefihrt:

Die weitere (ber das Mal3 der organischen Entwicklung hinausgehende Siedlungstitigkeit soll sich
zur Stabilisierung der Bevélkerungszahlen insbesondere in den Zentralen Orten konzentrieren.

In allen Gemeinden Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstitigkeit in der Regel im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen.

Eine (ber die organische Entwicklung einer Gemeinde hinausgehende Siedlungstitigkeit soll ins-
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besondere zur Stirkung der zentralen Orte und Entwicklungsachsen beitragen.

Bei der Siedlungstatigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den
geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts Riicksicht
genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flichenverbrauch und eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden werden.

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstitigkeit soll in aus-
reichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.

Verdichteter Wohnungsbau (Geschosswohnungsbau) soll in der Regel in den zentralen Orten
bedarfsgerecht angestrebt werden.

Einer nachteiligen Verdnderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgelésten
Ortsrdndern ist moglichst entgegenzuwirken.

Neben der Schaffung maéglichst wohnortnaher Arbeitsplitze ist ein Angebot an attraktivem Bauland
notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit wdéren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den Ab-
wanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Verdichtungsréume zu
verringern. Dabei ist es erforderlich, nicht nur in den zentralen Orten die Voraussetzungen Fiir die
Stérkung der Siedlungsstruktur zu schaffen, sondern auch in anderen geeigneten Gemeinden. Die
hierzu notwendigen MalBnahmen (Baulandausweisung) erfordern Rlicksichtnahme auf die
gewachsenen Strukturen und - im Hinblick auf den Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs - auf
die Landschaft sowie die Ortsbildstrukturen.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt unter Beriicksichtigung der Vorgaben des
Regionalplanes hinsichtlich Umfangs und Art, insbesondere vollzieht sich die Siedlungstatigkeit im
Rahmen einer organischen Entwicklung, erfolgt eine Ricksichtnahme auf gewachsene Strukturen
und geschieht keine Zersiedelung der Landschaft.

Der Regionale Planungsverband Westmittelfranken hat mit Stellungnahme vom 15.11.2024, Az.
106/2024 (Vorab-Beteiligung) mitgeteilt, dass keine eigenstdndige Stellungnahme abgegeben wird
und verweist hinsichtlich der raumordnerischen Belange auf die Stellungnahme der Héheren
Landesplanungsbehorde (vgl. 2.1 der Begriindung).

2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Der Stadtrat der Stadt WeiRenburg i. Bay. hat in seiner Sitzung am 09. Marz 2017 das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) einstimmig verabschiedet. Nach einem intensiven Arbeitsprozess
wurde das ca. 250 Seiten umfassende ISEK als ,kiinftiger Leitfaden” fiir die Stadt und ihre Ortsteile
fertiggestellt.

Unter 4 ,Wohnen und Lebensraum” / 4.4 ,Wohnformen / Angebotsstruktur” wird u.a. folgendes
festgestellt (ab Seite 52):

Heute gibt es in WeilBenburg vor allem Ein- und Mehrfamilienhduser, nur wenige Reihen- und
Stadthiuser.

Die Prognose fir WeiBenburg zeigt ebenfalls einen starken Anstieg der (ber 65-jéhrigen, wihrend
der Anteil der arbeitenden Bevidlkerung (18-65 jihrige) zuriickgehen wird. Dies wird sich auch auf die
Wohngebiete in WeilBenburg auswirken. Es wird immer mehr 1-Personen Haushalte geben, die auf
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sichere, barrierefreie Wegeverbindungen innerhalb der Quartiere angewiesen sind. Aufgrund des
grof8en Anteils an dlteren Menschen wird auch das Modell des betreuten Wohnens immer mehr an
Bedeutung gewinnen.

WeilBenburgs Zukunft hdngt stark mit der Wohnentwicklung zusammen. Der demografische Wandel
wird die Stadt spirbar verdndern. Darauf muss WeilBenburg reagieren und einer Uberalterung
entgegenwirken.

Ein starker wirtschaftlicher Sektor, der Arbeitspldtze schafft, kann die Attraktivitat Fiir den Zuzug
neuver Bewohner und den Verbleib der einheimischen Bevélkerung garantieren. Daftir muss
WeiBenburg Raum und differenzierte Angebote zum Wohnen anbieten. Sowohl neue Wohngebiete
im Westen als auch innerstidtisch freiwerdende Wohnhduser sind ideal, um Familien und jungen
Pdarchen ein adidquates Wohnangebot zu machen.

Die réumlichen Voraussetzungen dafiir sind vorhanden. Die Stadt muss in Zukunft das Angebot von
unterschiedlichen Wohnformen mehr forcieren und vorantreiben, damit WeilSenburg ein attraktiver
und konkurrenzféhiger Wohn- und Arbeitsstandort bleibt.

Im Themenfeld 7 ,Zukunft Wohnen in Weillenburg” wird u.a. folgendes angefiihrt (ab Seite 165):

In Zusammenarbeit mit der Immobilienwirtschaft und der Mitwirkung von ortsansdssigen
Unternehmen, die einen Bedarf an Wohnungen fir die eigenen Mitarbeiter haben, kénnen Rahmen-
bedingungen geschaffen werden, um bezahlbaren Wohnraum, passende Wohnformen fir junge
Familien und dltere Menschen bis hin zu speziell hochwertigen Wohnungen anbieten zu kénnen.

WeilBenburg wird auch in Zukunft Wohnraum fiir junge Alleinstehende benétigen, aber auch fiir junge
Familien, die sich in WeilBenburg eine neue Heimat aufbauen wollen. Diese Nachfrage kann
hauptsdchlich idber die Entwicklung innerstiddtischer Potentialflichen geschehen und Gber das
Nachriicken in Wohnraum der durch den demografischen Wandel in bestehenden Einfamilienhaus-
und Siedlungsgebieten frei wird. Daneben wird es eine immer héhere Zahl an &lteren Menschen
geben, die eigenstindig leben wollen, aber trotzdem eine Unterstiitzung benétigen und daher
betreute Wohnformen nachfragen werden. (Ziel 7. 1. Attraktive Wohnangebote Fiir Jung und Alt)

Ganz Deutschland diskutiert, wie Wohnraum geschaffen werden kann, der sich einerseits finanziell
trdgt und andererseits auch bezahlbar Fiir einkommensschwache Schichten bleibt. Auch in
WeilBenburg besteht der Bedarf an solchen Wohnangeboten. Wohnbaugenossenschaften, die
entweder selbst von der Stadt mitgegriindet werden oder von der Stadt mitgetragen werden,
kénnten ein Ansatz dafir sein. (Ziel 7.2: MalBgeschneiderte Wohnungen fir alle sozialen Schichten)

Zukinftige Neubaugebiete (z.B. ,,Krummes Sandfeld”) in der Kernstadt und Arrondierungen in den
Ortsteilen Emetzheim wund Holzingen sollen als Standorte fir Einfamilienhduser mit
bedarfsgerechten Grundstiicken entwickelt werden. (Projekt 7.2.2: Bedarfsgerechte Grundstiicke fir
zukiinftige Neubaugebiete)

Bezahlbarer Wohnraum wird immer wichtiger. Auch in WeilBenburg ist dies bereits Thema und soll
aktiv gefordert werden, durch z.B. Wohnbaugesellschaften fiir niedrigpreisige Wohnungen,
Forderung von Genossenschaftsmodellen; anteilige Wohnbauverpflichtungen bei grélBeren
Bauvorhaben fiir sozialen Wohnungsbau (i.5. des Minchner Modells). Uber eigene Satzungen
und/oder stidtebauliche Vertrdge machbar. (Projekt 7.2.4: Férderungen fir bezahlbaren Wohnraum
anbieten, ggf. eigene Wohnbaugesellschaft griinden)

Um die geforderten und bendtigten Wohnformen auch umsetzen zu kénnen, braucht die Stadt den
Zugriff auf innerstddtische, gut erreichbare Flichen. In der Tat besitzt WeilBenburg solche Fldchen im
Stadtgefiige zur Genlige. Allen voran die Brachflichen nérdlich der Altstadt eignen sich ideal fir eine
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Nachverdichtung der Stadt mit Wohnnutzungen unterschiedlichster Art. Diese Flichen sollen ganz-
heitlich und in enger Zusammenarbeit zwischen allen beteiligten Grundstiickseigentiimern und der
Stadt entwickelt werden und (ber geeignete Planungsverfahren mit attraktiven Neubauten ins
Stadtgefiige integriert werden. (Ziel 7.3: Aktivierung brachliegender, altstadtnaher Flichen fir
moderne, integrierte Neubauten)

In der fachlichen Analyse des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) und den dazu-
gehdrigen Planen wird das Gebiet ,Ertzwiesen” als geeignet fiir Wohnbaufldchen eingestuft.

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan bereits iberwiegend als Bauflachen
(Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Bildungsstdtten”) dargestellt und soll lediglich
umdeklariert werden (hin zu Wohnbauflachen). Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 23 fir das Gebiet ,Ertzwiesen” im Jahr 2005 (Verfahren wurde eingestellt) waren - neben
zwei Baufenstern fiir Schulbauten - Wohnbaufldachen vorgesehen.

Die kiinftigen Wohnbaufldchen wirden sich in das bereits bestehende Wohnumfeld anfiigen. Eine
glinstige Lage bzw. Entfernung zur Innenstadt bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit von tGiberértlichen
StraRen (duliere ErschlieBung) ist gegeben.

Der derzeitige Bedarf an Wohnbaugrundstiicken soll Giber die schon rechtskraftigen und sich in der
Umsetzung befindenden Bebauungspldne gedeckt werden. Die Umdeklarierung hin zu
Wohnbauflachen ist im Sinne einer Potentialfliche einzustufen, die Bebauungsplane Nr. W 12
LStadtnah im Grinen”, Nr. 29/1 ,An der Weiboldshausener StraRe — Am Bdsbach”, Nr. 60 ,,Wohnen zur
Rezat”, welche bereits als Satzung gelten und derzeit in der Umsetzung sind, haben Vorrang.
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3. Anderungsinhalt - Darstellungen im Anderungsbereich

3.1 Derzeitige Darstellungen

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt WeiRenburg i. Bay. (Teil West -
rechtsverbindlich seit dem 20.03.1999) ist der Bereich als Gemeinbedarfsfliche mit
Zweckbestimmung ,.Bildungsstitten”, Offentliche Griinflichen und Flichen fiir die Landwirtschaft
dargestellt. Die Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbestimmung ,Bildungsstatten” ist mit dem
Planzeichen ,Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrénkungen oder fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB)" versehen.

Ausgangszustand im Anderungsbereich — derzeit gréBBtenteils landwirtschaftlich (Grinland) genutzt;
weitere Nutzungen sind private Grinflichen/Gérten und ein Retentionsbecken sowie Begleitflichen der
Bundesstralle 2 (Ortseinsicht Februar 2025)

Im Erlduterungsbericht wird unter 5.1.6 Flichen fiir den Gemeinbedarf, Seite 102 folgendes
ausgefihrt:

Im Osten WeiBenburgs werden zwei Flichen (5,8 ha und 2,8 ha) westlich der RingstralSe, an das
bestehende Schulzentrum angrenzend, als Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbestimmung
Bildungsstitten bereitgestellt. Hierdurch werden Erweiterungsoptionen des Schulzentrums
gesichert.
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Im Bereich der Umgehungsstral3e sind LarmschutzmalBnahmen erforderlich.
Die abwassertechnische ErschlieBung dieser Fldchen muss Gber den Kanal Volkammersbach bzw.
WiesenstralSe/Holzgasse erfolgen.

Angemerkt wird, dass es sich bei der im Erlduterungsbericht beschriebenen 2,8 ha grofRen
Gemeinbedarfsflaiche um den Bereich ,Ertzwiesen” handelt. Die beschriebene 5,8 ha groRe
Gemeinbedarfsfliche befindet sich im Bereich ,Wiesenstrale” und ist heute nahezu vollstdndig
bebaut.

3.2 Zukiinftige Darstellungen

Der Anderungsbereich soll einerseits kiinftig gemiR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB als Allgemeines
Wohngebiet (WA) und Offentliche Griinflichen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) dargestellt sowie andererseits
der Planfeststellungsbeschluss der Regierung von Mittelfranken vom 27.06.2024 (Hohenfreier
Umbau der Eichstdtter Kreuzung) im Bereich ,Ertzwiesen”, genauer die Niederschlagswasser-
behandlungsbauwerke und der Larmschutzwall, nach Riicknahme der hier geltenden Darstellungen,
nachrichtlich vermerkt (§ 5 Abs. 4 Satz 2 BauGB) werden.

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) soll mit dem Planzeichen ,,Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungs-
beschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB)" versehen werden.

Im Rahmen einer spdteren Bebauungsplanaufstellung ist die (prognostizierte) Larmbelastung des
Neubaugebiets durch vorhandene StralRen als Abwagungsmaterial (iber einen dafiir geeigneten
Gutachter zu ermitteln, zu bewerten und abzuwéagen. Verwiesen wird auf die Ausfiihrungen im
Schreiben ,Larmschutzin der Bauleitplanung” vom Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau
und Verkehr vom 25.07.2014 und darin insbesondere unter Nr. Il. 4. (2) zu dieser Thematik.

Diese Einarbeitung ergibt sich aus der bisherigen Darstellung im Fldchennutzungsplan und aus der
Stellungnahme des Landratsamtes WeiRenburg-Gunzenhausen, Untere Immissionsschutz-
behorde, vom 04.11.2024, TUmw-c532, die im Rahmen einer Vorab-Beteiligung zur
Flachennutzungsplandnderung abgegeben wurde. Die larmschutztechnische Begutachtung in der
spdteren Bebauungsplanaufstellung ist auf die Grundlage dieser Stellungnahme abzustellen.

Angemerkt wird, dass im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens die an der BundesstralRe B 2 nahe,
bestehende Wohnbebauung im Randbereich des Plangebietes ,Ertzwiesen” Beachtung gefunden hat
und nachgewiesen wurde (vgl. Feststellungsentwurf vom 21.04.2023, zwischenzeitlich durch
Beschluss vom 27.06.2024 festgestellt / Auszug Ertzwiesen, genauer Immissionssorte Nrn. 438 und
439 - Romerbrunnenweg 37 und 39 - sowie Nrn. 414 und 415 - Am Volkammersbach 25 und 27).
Grundlage hierfir ist die Errichtung der in der Planfeststellungsunterlage Ffestgesetzten
LarmschutzmaRBnahmen durch den Feiststaat Bayern, insbesondere ein Larmschutzwall (LS-Wall) mit
5,0 m Gber Fahrbahnoberkante (FOK).

Der verbleibende Fliachenbereich zwischen kinftiger Zuwegung zu den Niederschlagswasser-
behandlungsbauwerken und dem Larmschutzwall soll als 6Ffentliche Griinflache dargestellt werden.

Zusatzlich soll die bestehende Heckenstruktur mit Einzelbdume in die Flachennutzungsplan-
anderung iGbernommen werden (vgl. 5. ,,Beriicksichtigung der Umweltbelange”).
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Eingeschatzt wird, dass auf Grund anderer Potentialflachen im Schulviertel, v.a. im dortigen Bestand
(u.a. Baugrundstick nach Abbruch der ,alten” Seeweiherturnhalle/Mogetissa-Therme,
ggf. Flachenbereiche um bzw. der ehemaligen Tennishalle sowie nicht genutzte Raumkapazitaten in
bestehenden Schulbauten), und der fiir das Plangebiet verbleibenden FlachengréRenordnung die
Gemeinbedarfsflachen zuriickgenommen werden kénnen und, entsprechend des nahen Umfeldes,
Wohnbauflachen ausgewiesen werden sollen.

Geschaffen werden sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen Ffir ein kinftiges
Wohngebiet sowie fiir die Anpassung der Fachplanung an die kommunale Flachennutzungsplanung
gemal § 7 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB).

Die genauen Abgrenzungen der einzelnen Darstellungen ergeben sich aus dem Deckblatt zum
Flachennutzungsplan.

3.3 ErschlieBung

Auf Grund der bestehenden Bebauungsstrukturen ,Rémerbrunnenweg” und ,Am Volkammersbach”
besteht die Moglichkeit zur Gebietserschliefung von Sidwesten (Romerbrunnenweg - neue
ErschlieBungsstralte, die gegeniiber der Einmiindung der WiesenstraBe anschliet) und
eingeschrankt von Nordosten (Am Volkammersbach - neue Ful3- und Radwegeverbindung oder
untergeordnete ErschlieungsstraBe). Eine beidseitige ErschlieBungsstruktur erscheint auf Grund
der Breiten- und Flachenverhaltnisse moglich.

Die Gebietsentwasserung ist grundsatzlich nach wasserrechtlichen Anforderungen im Trennsystem
zu planen; dabei konnte der Schmutzwasserkanal an den bestehenden Mischwasserkanal und der
Oberflachenwasserkanal an den bestehenden Aumihlweiherablauf in der StralRe ,,Am Volkammers-
bach” angeschlossen werden (mit entsprechender Drosselung). Die vom Wasserwirtschaftsamt
Ansbach im Jahr 2005 vorgetragene Forderung einer hydraulischen Untersuchung im Falle einer
Gebietsentwicklung wird sicherlich wieder erneuert. In diese Uberpriifung und deren Lésungsansitze
ist der anstehende Grundwasserstand dringend einzubeziehen. Das im Anderungsbereich zukiinftig
anfallende Schmutzwasser soll in der Klaranlage WeiBenburg behandelt werden. Die
Voraussetzungen fir eine spatere Bebauungsplanung waren gemalR Stellungnahme vom 10.12.2024
des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach (Vorab-Beteiligung) dann erfill, wenn die
Ertichtigungsarbeiten auf der Klaranlage durch die Erweiterung des Belebungsbeckens
abgeschlossen sind. Die bauliche Umsetzung des Belebungsbeckens hat im Jahr 2024 begonnen und
vom stadtischen Sachgebiet Stadtentwéasserung wird eingeschatzt, dass diese dann voraussichtlich
im Jahr 2026 abgeschlossen wird.

Die Wasser- sowie Stromversorgung kann durch die Stadtwerke Weilenburg GmbH (ber den
Anschluss an bestehende Systeme im Romerbrunnenweg und an die neu anzulegende
Ersatzversorgungstrasse, welche fiir den héhenfreien Umbau der Eichstdtter Kreuzung angelegt
wird, sichergestellt werden.

In einem spateren Bebauungsplanaufstellungsverfahren sollten weitere Abstimmungen betreffend
dem Ubergangsbereich zur staatlichen BaumaRnahme (z.B. Pflegewege) vorgenommen werden.

Nahere und detaillierte Betrachtung findet in einem spdteren Bebauungsplanaufstellungsverfahren
statt.
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Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zum hohenfreien Umbau der Eichstdtter Kreuzung
wurde seitens der Stadt WeiRenburg i. Bay. darauf hingewiesen, dass der beschriebene Zufahrts-
bereich zum Niederschlagswasserbehandlungsbauwerk in einer Breite von ca. 10 m gesichert werden
soll um auch eine kommunale GebietserschlieRung vorzubereiten.

Die Regierung von Mittelfranken, Planfeststellungsbehérde, sowie das Staatliche Bauamt
Ansbach haben im Rahmen der Bearbeitung der Erwiderungen zum Verfahren mitgeteilt, dass die
rechtlichen Voraussetzungen fiir einen Grunderwerb in der von der Stadt WeiRenburg i. Bay.
geforderten Breite derzeit nicht gegeben sind und eine Gber den zur Herstellung der BaumaRRnahme
erforderlichen Umfang hinausgehende Grundinanspruchnahme nur im Einvernehmen mit dem/den
Eigentimer(n) erfolgen kann. Im Zuge der sich an das Planfeststellungsverfahren anschlieBenden
Grunderwerbsverhandlungen wird seitens des Staatlichen Bauamtes gepriift, inwieweit ein
Grunderwerb moglich ist.

Im Rahmen eines Gesprachstermins zwischen Regierung von Mittelfranken, Planfeststellungs-
behorde, Staatlichem Bauamt Ansbach und Stadt WeiRenburg i. Bay. am 15.01.2024 wurde
eingeschatzt, dass an eine gemeinsame Trassenfiihrung verfolgt werden soll, jedoch erst bei
konkreteren kommunalen Planungsabsichten eine weitere Abstimmung und ggf. eine Vereinbarung
hierzu erfolgen kann.
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4. Nachrichtliche Ubernahmeni. S. d. § 5 Abs. 4 BauGB / Hinweise

4.1 Bodendenkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass bei allen Bodeneingriffen im Anderungsbereich mit
archdologischen Funden gerechnet werden muss. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer
oder Besitzer des Grundstiickes sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf
die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archdologischen Objekten nach Art. 8 des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstinde, Steingerdte, Scherben und Knochen) miissen unverziiglich, d.h. ohne
schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehorde (Tel. 09141/907-159) oder direkt dem
Bayerischen Landesamt Fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

In den kiinftigen Wohnbauflachen sind keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmaler bekannt.
Es wird jedoch auf die Méglichkeit eines Fundes und die damit verbundenen PFlichten des
Bauherrn hingewiesen.

Das Bayerische Landesamt Fiir Denkmalpflege, BodendenkmalpFlege, hat mit Stellungnahme vom
18.11.2024, Az. P-2024-5089-1_S2 (Vorab-Beteiligung) zusammengefasst das Nachfolgende
ausgefihrt: Unmittelbar sidlich des Planungsgebiets, jenseits der BundesstralRe, befindet sich das
Bodendenkmal D-5-6931-0324 ,Wistgefallene Siedlung des Mittelalters”. Dieses Bodendenkmal ist
bereits von den Planungen betroffen, die im Rahmen des erwdhnten Planfeststellungsbeschlusses
zum Ausbau der BundesstraBe geregelt wurden. Allerdings ist es beim jetzigen Kenntnisstand
durchaus moglich, dass sich die mittelalterliche Siedlung noch nérdlich der B 2 und damit in den
Geltungsbereich der vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplans hinein erstreckt. Durch die
archdologische Begleitung der BaumaRnahmen in Zusammenhang mit der Héhenfreimachung bzw.
dem Bau der ,Niederschlagswasserbehandlungsbauwerke", die zentral im Planungsgebiet liegen,
dirfte sich die Denkmalkenntnis zudem in absehbarer Zeit deutlich verbessern.

Nahere Betrachtung dieser Thematik erfolgt im Rahmen der spdteren Bebauungsplanung.

4.2 Grundwasser

Amtliche Grundwasserstinde liegen im Anderungsbereich nicht vor. Aufgrund der Geologie
(Opalinuston) kénnen Staundsse in den Baugruben oder Schichtwéasser auftreten. Im Rahmen
einer spateren Bebauungsplanaufstellung ist darauf hinzuweisen, dass, wenn Baukorper in das
Grundwasser oder in Schichtwidsser eingreifen, entsprechende bauliche Vorkehrungen
vorzusehen sind. Eine dauerhafte Ableitung von Grund- oder Schichtwasser ist nicht zuldssig.
Eine Genehmigung Fiir eine ggf. notwendig werdende Bauwasserhaltung ist rechtzeitig beim
Landratsamt WeiRenburg-Gunzenhausen einzuholen.

Der Hinweis ergeht entsprechend der Stellungnahmen des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom

10.12.2024, Az. 4-4621-WUG177-27080/2024 (Vorab-Beteiligung), Punkt ,Grundwasser”. Néhere
Betrachtung dieser Thematik erfolgt im Rahmen der spateren Bebauungsplanung.
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5. Umweltbericht, spezielle artenschutzrechtliche Priifung sowie MaRnahmen
zur Eingriffsvermeidung und Minimierung

Die vorliegende , Beriicksichtigung der Umweltbelange” als Teil der Begriindung gibE vorerst
einen groben Uberblick zu den Schutzgiitern, der Bestandssituation und umweltrelevanten
Themen. Die weitere detaillierte Ausarbeitung des Umweltberichts erfolgt im Rahmen der
Entwurfsplanung.

5.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange
Einleitung

Gemall § 2 und § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes der
Begriindung einen Umweltbericht beizufigen. Im Umweltbericht sind die auf Grund der
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen. Die Ergebnisse der Umweltpriifung zum Bauleitplan gehen in die Abwagung mit den
anderen Belangen gemal? § 1 BauGB ein.

Die Bearbeitung des Umweltberichtes orientiert sich am Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis’
der Obersten Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium in der erganzten Fassung von Januar
2007.

Inhalt und wichtigste Ziele der Flachennutzungsplandnderung

Die Flachennutzungsplandnderung erfolgt auf Grund des geltenden Anpassungsgebots gem.
§ 7 Satz 1 BauGB der Fachplanung an der kommunalen Flachennutzungsplanung. Vorausgegangen ist
hierbei die grundsatzliche Zustimmung des Stadtrats am 27.07.2023 zum Planfeststellungsverfahren
mit integrierter Umweltvertrdglichkeitspriifung Fir den héhenfreien Umbau der Kreuzung
BundesstraBe 2/Bundesstralle 13/KreisstralBe WUG 1 (Eichstitter Kreuzung) im Zuge der
Bundesstralle 2 Augsburg — Niirnberg (Abschnitt 2330, Station 0,013, bis Abschnitt 2360, Station
0,597) im Gebiet der Stadt WeiBenburg i. Bay..

Das Plangebiet ist hierbei vor allem durch das notwendige Niederschlagswasserbehandlungsbauwerk
mit Zufahrt sowie durch den geplanten Larmschutzwall involviert.

Seit Inkrafttreten des rechtsverbindlichen Flichennutzungsplans der Stadt WeiRenburg i.Bay. vom
20.03.1999 haben sich die Bedarfsverhdltnisse weiterhin gedndert. Im rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplan ist eine grofRe Teilfldiche des Plangebiets als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Bildungsstatte” belegt. Aufgrund weiterer Flachenpotentiale in der Stadt, die
sich besser fiir Bildungsstitten eignen sowie einem gleichzeitig prinzipiellen Bedarf an
Wohnbauflichen sind hier Anderungen in der grundsétzlichen Flichenausweisung geplant.
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Umweltrelevante Ziele in einschldgigen Fachplanungen und Gesetzen

Darstellung der fiir die Fldchennutzungsplandnderung relevanten Umweltziele

Von der Bauleitplanung sind verschiedene Ziele des Umweltschutzes, die in einschldgigen

Fachgesetzen und Fachplanen festgelegt sind, berGhrt:

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1a Abs.2: Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel).
§ 1a Abs.3: Vermeidung und Ausgleich voraussichtl. erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung).

Bundes-Naturschutzgesetz, Bayerisches Naturschutzgesetz (BNatSchG, BayNatSchG)
Ziele des Naturschutzes und der LandschaftspFflege (§ 1 BNatSchG)

Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt

Dauerhafte Sicherung der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts
Dauerhafte Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit u. des Erholungswerts v. Natur und
Landschaft

Eingriffsregelung:

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich von Eingriffen (§ 14 ff BNatSchG)

Schutz bestimmter Objekte im Sinne von Kapitel 4 BNatSchG:

Schutzgebiete gemal §§ 23-29 BNatSchG: NSG, Nationalparke, Nationale Monumente,
Biospharenreservate, LSG, Naturparke, ND, Geschiitzte Landschaftsbestandteile
Europdisches Netz "Natura 2000"

Besonders geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG, Art. 23 BayNatSchQ)

Schutz der wild lebenden Tier- und Pflanzenarten im Sinne von Kapitel 5 BNatSchG:
Besonderer Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

X X X

Wasserhaushaltsgesetz, Bayerisches Wassergesetz (WHG, BaywWG)

Wasserschutzgebiete (§ 51-52 WHG, Art. 31 BaywG)

Heilquellenschutzgebiete (§ 53 WHG, Art. 31 BaywG)

Vermeidung einer Verschlechterung des 6kologischen und chemischen Zustands oder
Potenziales oberirdischer Gewasser (§ 27 Abs. WHG)

Schutz von Uberschwemmungsgebieten (§ 76 WHG, Art. 46 BayWG)
Abwasserbeseitigungspflicht (§ 56 WHG)

MaRnahmen z. Wasserriickhaltung/Niederschlagsversickerung (§ 6 Abs.1 WHG, Art. 44 BayWQ)
Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen (AwSV)

x 1

X X X

Immissionsschutz

Vermeidung von Emissionen (§ 1 Abs. 6 BauGB)

Larmvorsorge

Schutz vor Verkehrslarm (16. BiImSchV)

Schutz vor Sportstattenlarm (18. BimSchV)

Schutz vor Anlagenlarm (6. Allgem. Verwaltungsvorschrift zum BImSchG - TA Ldrm)
Larmvorsorge fiir neue Siedlungsgebiete (DIN 18005)

x

Bundesbodenschutzgesetz, Bayerisches Bodenschutzgesetz (BBodSchG, BayBodSchG)
Vermeidung von Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktionen (§ 1 BBodSchG)
Untersuchung von schadlichen Bodenverdanderungen oder Altlasten (§ 9 BBodSchQG)
Sanierung von Altlasten (8§ 13-16 BbodSchQ)

Denkmalschutzgesetz Bayern (DschG)

Malinahmen an Baudenkmadlern wie Beseitigung, Veranderung, Verlegung (Art. 6 DSchG)
Ausgraben von Bodendenkmalern (Art. 7 DSchG)

Anzeige- und Erhaltungspflicht bei Auffinden von Bodendenkmalern (Art. 8 DSchG)

X X

Beriicksichtigung von Fachpldanen

Umweltbezogene Ziele der Regionalplanung — Regionalplan Region Westmittelfranken (8)
Kommunale Bauleitplanung — rechtsgiiltiger FNP der Stadt WeilRenburg i.Bay.

Pldne des Naturschutzrechtes — Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis WeiRenburg
Sonstige Fachplane

X = fir die ,f'l'nderung Fldchennutzungsplan nach Kenntnisstand der Umweltpriifung von Bedeutung
- = fir die Anderung Flichennutzungsplan nach Kenntnisstand der Umweltpriifung ohne Bedeutung
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Rechtsqltiger Flichennutzungsplan vom 20.03.1999:

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan sind beziliglich umweltrelevanter Inhalte die
dargestellte Grinfliche mit randlicher Geholzstruktur / Hecke im nordwestlichen
Planungsbereich zu nennen sowie die dargestellten Baume und Geholzstrukturen entlang
der Bundesstral3e.

Regionalplan Westmittelfranken:

Im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken sind keine weiteren spezifischen
umweltrelevanten Inhalte fiir das Plangebiet dargestellt, die Gber die allgemeinen Ziele
hinausgehen (siehe Begriindung Punkt. 2.2).

Bestandsaufnahme

Schutzqut Klima und Lufthygiene:

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Wiesenflachen, die Garten, die Gehoélzflachen und der
Regenrickhaltebereich stellen sich als unversiegelte Flachen vorteilhaft fir Klima und
Lufthygiene dar. Die Gehodlze haben Bedeutung fir die ,,Produktion” frischer und sauberer
Luft und zur Abpufferung lufthygienischer Belastungen. Offene Wiesenfldchen dienen
prinzipiell der Kaltluftentstehung.

Eine Vorbelastung im Hinblick auf die Lufthygiene ist durch die unmittelbar angrenzende
Bundesstralie gegeben.

Schutzqut Boden und Flache:

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig unversiegelt. Aufgrund der derzeitigen Nutzungen ist
eine (iberwiegend belebte Oberbodenschicht anzunehmen. Vorbelastungen durch die
intensive landwirtschaftliche Wiesennutzung und die Vorbelastungen durch die
angrenzende Bundesstralie sind jedoch nicht auszuschlieBen. Geologisch ist das Plangebiet
der Braunjura-Gruppe (,Dogger”) zuzuordnen. Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern weist
weit (iberwiegend Braunerde aus grusfiihrendem Sand bis Normallehm aus. Anhaltspunkte
far Altlasten liegen im Gebiet nicht vor.

Schutzgut Wasser:

Im Plangebiet befindet sich ein Regenriickhaltebecken, das zur Entlastung des im Zuge der
Ortumgehung Weiltenburg hergestellten Stauraumkanals angelegt wurde. Das
Regenrickhaltebecken stellt sich hinsichtlich Erscheinungsbild relativ naturnah dar. Die
Ableitung erfolgt Gber einen durch das Plangebiet verlaufenden Grabenin Richtung FuBweg
zur StralRe ,Am Volkammersbach”. Der Graben miindet in die Volkammersbachverrohrung
zum Seeweiher. Erist damit Teil eines Quell-/Bachsystems einschliel3lich Weiheranlagen, das
im Albtraufbereich siidostlich des Plangebiets seinen Ursprung hat und weiter in Richtung
Innenstadt (verrohrt) verlduft. Zum Besichtigungszeitpunkt Anfang Mai 2025 war der
Graben innerhalb des Plangebiets in weiten Teilen nicht wasserfiihrend. Graben,
Regenrickhaltebecken bzw. die geplante Niederschlagsbehandlung mit DrosselabFfluss in
den Graben beriicksichtigen auch den ibergeordneten Hochwasserschutz in WeiRenburg,
z. B. bei Starkregenereignissen.
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Das Plangebiet liegt auRerhalb eines Uberschwemmungsgebiets und auRerhalb eines
Wasserschutzgebiets.

GemdaR Ffachlicher Information durch das Wasserwirtschaftsamt Ansbach liegen im
Planungsbereich keine amtlichen Grundwasserstande vor. Aufgrund der Geologie konnten
demnach Staundsse in Baugruben oder Schichtwésser auftreten. Im Zuge der
Variantenuntersuchung hinsichtlich der Niederschlagsbehandlung
(Planfeststellungsverfahren) ist von einem sehr hohen Grundwasserstand ausgegangen
worden.

Niederschlagswasser kann derzeit im Plangebiet in den Vegetationfldchen (Wiesen, Garten
Geholzen usw.) versickern.

Schutzqut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt:

Das Plangebiet ist Bestandteil des Naturparks ,Altmihltal”. Naturschutzrechtliche
Schutzgebiet gem. §§ 23-29 BNatSchG oder Natura2000-Flachen sind im Planungsbereich
nicht vorhanden.

Im Plangebiet liegen folgende amtlich kartierten Biotope vor:

- Biotop-Nr. 6931-0092-046 — Hecken im Albtrauf 6stlich und stidlich von Weil3enburg; das
Biotop umfasst einen Teil des Geholzgirtels im nordwestlichen Plangebiet, der die
Garten in diesem Bereich abgrenzt; es handelt sich um eine hohe Hecke mit alten
Eichen-Solitars (Eichen-Hasel-Hecke); Schutz besteht gemal § 39 BNatSchG und Art. 16
BayNatSchg;

- Biotop-Nr. 6931-0092-045 — Hecken im Albtrauf 6stlich und stidlich von Weil3enburg; das
Biotop umfasst die Hecke angrenzend an das sidostliche Grundstiick (derzeit Griinland)
im Plangebiet; es handelt sich um eine schmale Hasel-Zwetschgen-Hecke; Schutz besteht
gemald § 39 BNatSchG und Art. 16 BayNatSchg;

- Biotop-Nr. 6931-0092-040 - Hecken im Albtrauf dstlich und siidlich von Weillenburg; das
Biotop umfasst den Wegsaum in der Rinne im Anschluss zum Rémerbrunnenweg;

Neben den biotopkartierten Hecken sind im Plangebiet folgende weitere wesentliche
Biotop- und Nutzungstypen vorhanden:

- Mesophile Gebiische und Hecken

- Strukturreiche Garten

- Intensivgriinland und maRig extensiv genutztes artenarmes Grinland

- Naturferner Graben

- MaRig artenreiche Sdume (kleinflachig am Graben und Regenriickhaltebecken)

Eine Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen (Bestands- und Konfliktplan) sowie eine
spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurden im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens durchgefihrt. Die Ergebnisse sind im Bestands- und
Konfliktplan von 04/2023 des Staatlichen Bauamts Ansbach zum Planfeststellungsverfahren
dargestellt.

In den Gehélzbereichen nahe Rémerbrunnenweg konnten hierbei einige Biotopbdume
kartiert werden. Diese sind iberwiegend bereits von den vorgesehenen MaRnahmen zur
Niederschlagsbehandlung bzw. fiir den Larmschutzwall betroffen und im Rahmen des
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Verfahrens behandelt. Weitere Biotopbdume befinden sich im biotopkartierten
Heckenbereich nahe FuBweg zur StralRe ,Am Volkammersbach®.

Festgestellt wurden geméald o.g. Bestands- und Konfliktplan im biotopkartierten
Heckenbereich nahe des Fuliwegs zur Strafse ,Am Volkammersbach” folgende geschiitzte
Vogelarten (Brutreviere und Fundpunkte): Buntspecht (Nachweis), Star, Trauerschndpper
und Griinspecht (dieser sehr nahe des Geltungsbereichs).

Weiterhin im Geltungsbereich von Interesse ist die erfolgte Uberpriiffung von
Fledermausvorkommen im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des
Planfeststellungsverfahrens. Es konnten prinzipiell Fledermause durch Auswertung von
Rufsequenzen festgestellt werden. GemaR o.g. Uberpriifung ist iberwiegend von den Arten
Zwergfledermaus, GroRer Abendsegler und Breitfliigelfledermaus auszugehen. Es ist
wahrscheinlich, dass sich Jagdgebiete im Geltungsbereich entlang der vorhandenen Hecken
befinden. Fledermausquartiere sind in den alten Baumen zumindest nicht auszuschlieRen.

Weitere betroffene geschiitzte Ffaunistische Arten oder Artengruppen sind nach
derzeitigem Stand nicht betroffen.

Pflanzenarten nach Anhang IVb FFH-Rl konnten im Geltungsbereich nicht festgestellt
werden.

Schutzgut Landschaft:

Durch die Lage des Geltungsbereichs zwischen BundesstraRe und Wohngebieten im
Zusammenhang mit vorhandenen Hecken und Baumpflanzungen nahe der Bundesstral3e ist
das Plangebiet von auRen wenig einsehbar. Die vorhandenen Geholzhecken stellen fir die
anliegenden Wohnbereiche Eingriinung und Schutz zur BundesstraBe hin dar. Von der
Bundesstrafle aus wird die Flache bereits als Teil der Landschaft entsprechend der
sidostlich der StralRe liegenden Flachen wahrgenommen.

Schutzqut Mensch — Larm und Geruchsemissionen:

Eine erhebliche Vorbelastung ist vor allem durch die nahe Bundesstrale gegeben. Die
StralRe ist sehr stark frequentiert, wodurch es zu entsprechender Larmbelastung und zu
Immissionen durch Abgase und Staub in den Geltungsbereich kommt. In der
Bestandssituation sind  weiterhin  temporare  Geruchsemissionen durch die
landwirtschaftliche Nutzung nicht auszuschlie3en.

Schutzgqut Mensch - Erholung:

Betroffen ist hier die Erholungsnutzung der im Geltungsbereich vorhandenen Garten bzw.
der angrenzenden Garten der umgebenden Wohngebiete. Durch die vorhandenen Hecken
und Geholzflachen sind trotz der nahen BundesstralRe iberwiegend gute Bedingungen fir
die Erholungsnutzung vorhanden. Die weiter nordlich liegenden Garten weisen zudem einen
grolReren Abstand zur Stral3e auf, was ebenfalls einen gewissen Schutz bietet.

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter:

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine bekannten Bau- oder Bodendenkmadler.
Sidlich des Planungsgebiets und jenseits der BundesstraRe befindet sich das
Bodendenkmal D-5-6931-0324 ,Wiistgefallene Siedlung des Mittelalters”. Das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege hat im Zuge des o.g. Planfeststellungsverfahrens darauf
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hingewiesen, dass es durchaus maoglich ist, dass sich die mittelalterliche Siedlung auch
nordlich der Bundesstralie und damit in das Plangebiet dieser
Flachennutzungsplandnderung hinein erstreckt. Durch die archdologische Begleitung der
BaumalRnahmen in Zusammenhang mit der Hohenfreimachung bzw. dem Bau der
.Niederschlagswasserbehandlungsbauwerke", die zentral im Planungsgebiet liegen, dirfte
sich die Denkmalkenntnis zudem in absehbarer Zeit deutlich verbessern.

Auswirkungen durch die Flichennutzungsplan-Anderung

Durch die Flichennutzungsplan-Anderung selbst sind keine direkten Umweltauswirkungen
oder Beeintrachtigungen der Schutzgiiter zu erwarten. Allerdings bereitet die
Flichennutzungsplan-Anderung die Méglichkeit zur Schaffung von Baurecht vor bei einem
prinzipiell moglichen folgenden Bebauungsplanverfahren. Im  Vergleich zur
Bestandssituation waren nach derzeitigem Stand vor allem die Schutzgiiter Boden und
Wasser (Versiegelung) sowie Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt (Entfall von
Vegetationsfldchen, Entfall von Geholzen) betroffen.

Prinzipiell ist Festzuhalten, dass bei einer Entwicklung eines Bebauungsplans ausgehend
vom derzeit rechtsgiiltigen Fliachennutzungsplan &hnliche Umweltauswirkungen und
Beeintrachtigungen zu erwarten waren.

Ein Teil der Auswirkungen wird bereits (ber das erfolgte Planfeststellungsverfahren mit
integrierter Umweltvertraglichkeitspriifung Fir den héhenfreien Umbau der Kreuzung
BundesstralSe 2/BundesstralSe 13/KreisstralBle WUG 1 (Eichstétter Kreuzung) im Zuge der
BundesstralSe 2 Augsburg — Niirnberg (Abschnitt 2330, Station 0,013, bis Abschnitt 2360,
Station 0,597) im Gebiet der Stadt Weillenburg i. Bay. abgehandelt. In diesem Rahmen
finden unter anderem bereits Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen betreffend die
Umweltbelange statt. Der vorgesehene Larmschutzwall stellt bereits eine wesentliche
MalBnahme in Bezug auf das Schutzgut Mensch - Larm dar. Die Untere
Immissionsschutzbehérde hat in lhrer Stellungnahme vom 04.11.2024 darauf hingewiesen,
dass im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung dennoch eine detaillierte
larmschutztechnische Begutachtung im Hinblick auf das Neubaugebiet notwendig wird.

Dariiber hinaus werden im Zuge dieser Anderung des Flichennutzungsplans durch die
Festlegung offentlicher Grinflachen und die Darstellung wichtiger Hecken, Feldgeholze,
Baumreihen und Einzelbdume die Rahmenbedingungen geschaffen zur Vermeidung
erheblicher Auswirkungen zumindest fir einen gréf3eren Anteil wertvoller Bestdnde.
Weitere Festlegungen und Mallnahmen waren im Rahmen eines nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanverfahrens zu konkretisieren.
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6. Aufstellungsvermerk

Weilsenburg i. Bay., den 07.07.2025 Weillenburgi. Bay., den
Entwurfsverfasser:
Hittinger Jirgen Schroppel

Oberbilirgermeister

Abteilungsleiter:

Linsenmeier

Leiter der Bauverwaltung

Umweltbericht und Artenschutz

Ellingen, den 07.07.2025

Tanja Strauch - Landschaftsarchitektin TarjaStrateh
Dipl.lngenieurin (FH) Landschaftsarchitektin
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