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1 Einleitung
1.1  Anderungsverfahren

Der Gemeinderat Adelshofen hat in seiner Sitzung am 25.01.2022 auf der Grundlage des § 2
Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) den Beschluss zur 2. Anderung des Flachennutzungs-
planes gefasst. Der Anderungsbeschluss wurde am 11.02.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde parallel mit der
friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 21.02.2022 bis einschlieRlich 25.03.2022 durchgefihrt. Die
eingegangenen Stellungnahmen behandelte der Gemeinderat in der Sitzung am 20.12.2022.

Der Entwurf zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde gemeinsam mit der Be-
grindung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.06.2023 bis einschlief3lich 21.07.2023
offentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand gemaf § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange statt.

Nach Prufung der eingegangenen Stellungnahmen, wurde die 2. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in der Sitzung am 26.09.2023 vom Gemeinderat festgestellt.

Das Landratsamt Ansbach genehmigte mit Bescheid vom 13.11.2023, Az: 610-20/21-SG 41,
gemaR § 6 BauGB die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Bekanntmachung der Erteilung der Genehmigung erfolgte ortsiiblich gemal § 6 Abs. 5
BauGB am 20.12.2023.

1.2 Anlass

Der Gemeinderat Adelshofen hat in seiner Sitzung am 25.10.2022 beschlossen, den wirk-
samen Flachennutzungsplan der Gemeinde Adelshofen zu andern. Planungsanlass ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 fir das Allgemeine Wohngebiet ,Tauberzell - Oberer
Amtsberg*.

Die Gemeinde Adelshofen liegt im Nordwesten des Landkreises Ansbach und grenzt im
Westen unmittelbar an das Nachbarbundesland Baden-Wirttemberg an. Die Gemeinde be-
steht aus sechs Ortsteilen, zwei Weilern sowie mehreren Mihlen und hat eine Grol3e von ca.
27,18 km? bei einer Einwohnerzahl von 952 (Stand 10.10.2022).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 wird Baurecht fur funf Baupléatze geschaffen.
Der Umfang orientiert sich an der eher geringen Gré3e des Ortsteiles Tauberzell. Die Gemein-
de Adelshofen reagiert hier auf die konkret vorhandene Nachfrage nach Bauplatzen fir Wohn-
hauser, v. a. durch die ortsanséassige Bevolkerung und mochte diesen Bedarf decken. Da die
Bauwilligen i. d. R. den Altersgruppen 18 bis 25 Jahre bzw. 25 bis 30 Jahre angehdren, ist es
fur die Gemeinde besonders wichtig, hier auf die Nachfrage nach Bauplatzen zu reagieren. Mit
der Bereitstellung von Bauplatzen kann die Gemeinde Einwohner dieser Altersgruppe im Ort
halten und verliert sich nicht durch Wegzug. Langfristig wird damit die Altersstruktur der
Bevolkerung stabilisiert, der demographische Wandel positiv beeinflusst und die Entwicklung
von Tauberzell und damit der Gemeinde Adelshofen allgemein nachhaltig gestéarkt. Dies ist
besonders wichtig vor dem Hintergrund der leicht zurlickgehenden Einwohnerzahlen, um hier
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den rlcklaufigen Trend der Bevdlkerungsentwicklung zu stoppen.

Bevélkerungsentwicklung
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Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Adelshofen
(Bayerisches Landesamt flr Statistik, Juni 2021)

Im Gemeindegebiet Adelshofen wurden seit 1976 fur die Ortsteile Adelshofen, Grof3harbach,
Neustett, Tauberscheckenbach und Tauberzell insgesamt acht Bebauungsplane fir Wohn-
baugebiete aufgestellt. Die jeweilige Anzahl der Bauplatze, die mit den Bebauungspléanen
ausgewiesen wurden, lag zwischen sechs und 14 Bauplatzen in Abhangigkeit von der GroRRe
des Ortsteiles. Der letzte Bebauungsplan fir ein Wohngebiet wurde 2014 aufgestellt (fir den
Ortsteil Neustett, s. u.), d. h. seit sieben Jahren sind keine Neuausweisungen vorgenommen
worden, sondern es erfolgte der Verkauf und die kontinuierliche Bebauung der vorhandenen
Bauplatze.

Von den im Ortsteil Adelshofen 1993 ausgewiesenen 14 Bauplatzen ist noch ein Bauplatz
verfugbar, die anderen sind zwischenzeitlich bebaut bzw. verkauft. Im Ortsteil Grol3harbach
wurde ein Baugebiet mit 12 Bauplatzen ausgewiesen, hiervon sind sieben bereits bebaut und
ein Bauplatz ist verkauft. Die vier weiteren Parzellen, die seinerzeit ausgewiesen wurden, sind
noch nicht erschlossen worden, dies erfolgt bei entsprechender Nachfrage in GroBharbach.
Im Ortsteil Neustett wurde 2003 das Baugebiet ,Brunnfeld“ ausgewiesen mit sechs Bau-
platzen, von denen einer noch frei ist. Eine Erweiterung des Baugebietes erfolgte 2014, von
den hier ausgewiesenen Baugrundstiicken ist ebenfalls eines noch verfligbar, die anderen
sind bebaut bzw. verkauft. Im Ortsteil Tauberscheckenbach sind 1993 und 2002 jeweils neun
Bauplatze ausgewiesen worden, die alle bereits bebaut oder verkauft sind. Im Ortsteil
Tauberzell sind zwei Bebauungspléne aufgestellt worden mit jeweils acht Bauplatzen, der
Bebauungsplan ,Am Amtsberge® im Jahr 1976 und der Bebauungsplan ,Am Amtsberge II* im
Jahr 1998. Die Baugrundstiicke des B-Planes ,Am Amtsberge® aus dem Jahr 1976 sind be-
baut, wahrend der Bereich des B-Planes ,Am Amtsberge II* nicht erschlossen wurden, da der
Grunderwerb durch die Gemeinde nicht erfolgen konnte. Seit der Aufstellung des Bebauungs-
planes wurden von der Gemeinde Adelshofen zahlreiche Versuche unternommen, das Grund-
stuck zu erwerben; zuletzt wurde im Jahr 2018 ein Kaufangebot unterbreitet, jedoch ohne
Erfolg.

Daher verfugt die Gemeinde Adelshofen derzeit nur Uber drei noch freie Bauplatze (Adels-
hofen ein Bauplatz, Neustett zwei Bauplatze), die umgehend bebaut werden kdnnen; in den
anderen Ortsteilen, also auch in Tauberzell sind keine freien Bauplatze mehr vorhanden.
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Da sich fur die Gemeinde Adelshofen mittelfristig keine Mdglichkeit abzeichnet, die Flache des
Bebauungsplanes ,Am Amtsberge II* erwerben zu kénnen, wurde der Beschluss zur Aufste-
llung eines neuen Bebauungsplanes im Ortsteil Tauberzell gefasst, um auf die konkrete Nach-
frage nach Bauplatzen im Ortsteil Tauberzell zu reagieren. Die vorliegenden Anfragen uber-
steigen bereits jetzt die Anzahl der vorgesehenen Bauplatze (funf), der Bedarf ist somit gege-
ben, auch unter Berucksichtigung des Umstandes, dass Nachfragen nach Baupléatzen noch
keine verbindliche Kaufabsicht darstellen.

Neben der Bebauung in den ausgewiesenen Baugebieten wurde auch die Mdglichkeit einer
innerdrtlichen Nachverdichtung geprift, um hier ein evtl. vorhandenes Potential an Bauplatzen
verfigbar machen zu kénnen.

Hierzu wurde u. a. auf das ,Innenentwicklungskonzept Adelshofen und Tauberscheckenbach®
(Klarle GmbH, 2020) aus dem Jahr 2020 zuriickgegriffen, in dem die Mdglichkeiten einer
Innenentwicklung durch Nachverdichtung und Umnutzung fir die Ortsteile Adelshofen und
Tauberscheckenbach untersucht wurde.

In beiden Ortsteilen wurden leerstehende oder teilweise leerstehende Wohn- und Wirtschafts-
gebaude sowie innerdrtliche Frei- oder Brachflachen ermittelt. Fir Tauberscheckenbach
wurde mit vier innerdrtlichen Bauplatzen (Bebauung von bisherigen Freiflachen) sowie einer
Hofstellenumnutzung ein Flachensparpotenzial von ca. 0,4 ha errechnet. Fir Adelshofen
wurde hinsichtlich Wohnbebauung mit drei innerértlichen Bauplatzen, zwei Umnutzungen und
einer Leerstandsreaktivierung ein Flachensparpotenzial von ca. 0,48 ha errechnet. Bei beiden
Ortsteilen liegt der Schwerpunkt allerdings auf innerdrtlicher Nachverdichtung, d. h. Bebauung
von bisherigen innerértlichen Freiflachen. Diese weisen in Tauberscheckenbach z. T. ein sehr
starkes Gefélle auf bzw. liegen an der Staatsstrale St2268, die den Ort parallel zur Tauber
durchquert. In Adelshofen sind u. a. biotopkartierte Flachen mit erfasst worden.

Auf der Grundlage der Erfassungen wurde exemplarisch fur jeden Ortsteil ein Mal3Bhahmen-
konzept fur einen Neuordnungsbereich entwickelt. Das Hauptproblem, das auch im Innenent-
wicklungskonzept klar benannt wird, liegt in der Verfligbarkeit der Flachen; diese wurde im
Rahmen der Erstellung des Innenentwicklungskonzeptes nicht tberprift. Da sich die Flachen
in Privatbesitz befinden, kann das Innenentwicklungskonzept nur Vorschlage zur Umsetzung
auf freiwilliger Basis unterbreiten; von Seiten der Kommune besteht keine Mdglichkeit, hier
eine Umsetzung zu forcieren.

Im Vergleich zu den zwei Ortsteilen, fir die das Innenentwicklungskonzept erstellt wurde, weist
Tauberzell eine relativ kompakte und dichte Bebauung auf, es sind kaum innerdrtliche Frei-
oder Brachflachen vorhanden, mit Ausnahme des Areals mit Bebauungsplan, dessen Erwerb
trotz aller Bemihungen seitens der Gemeinde Adelshofen bisher nicht zustande kam.

Auf Grund der Lage von Tauberzell im Tal der Tauber und der asymmetrischen Talhdnge
bestehen in diesem Bereich keine Erweiterungsmaoglichkeiten. Der Talbereich entlang der
Tauber ist als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt, daher scheidet hier die Moglichkeit einer
Nachverdichtung aus und auch eine Umnutzung z. B. von leerstehenden ehemaligen
landwirtschaftlichen Gebauden ist unter dem Aspekt der Hochwassergefahr zu beurteilen. Der
sudlich der Tauber ansteigende, nordexponierte Talhang weist einen deutlich stéarkeren
Anstieg auf als der gegenuiberliegende, bebaute Talhang. Da hier bislang keinerlei Bebauung
vorhanden ist, ware eine mogliche Bebauung dieses Hangbereiches aus stadtebaulicher Sicht
wenig sinnvoll.
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Eine bandartige Siedlungsentwicklung entlang der in West-Ost-Richtung durch den Ort
verlaufenden StaatstrafRe St2268 stellt aus stadtebaulicher Sicht ebenfalls keine Option dar,
zudem sind in diesen Bereichen die Hangneigungen deutlich starker ausgeprégt, als dies im
Plangebiet der Fall ist.

Die Planbearbeitung wird vom Ingenieurburo Hartfelder Ingenieurtechnologien GmbH, Eisen-
bahnstral3e 1, 91438 Bad Windsheim durchgefuhrt.

1.3 Planerische Rahmenbedingungen

Gesetzliche Grundlage ist das Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG). In ihm werden die
Aufgaben und Ziele sowie die Grundsatze fiir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den
Bundeslandern vorgegeben. Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen.

Die im Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG) allgemein gehaltenen Grundsatze, welche
die Lander durch eigene Grundsétze erganzen konnen, werden in den Landesplanungs-
gesetzen der Bundeslander verwirklicht.

Die Landesplanung hat nach Art. 1 BayLplG die Aufgabe , [ .. ] den Gesamtraum des
Freistaates Bayern und seine TeilrAume auf Grund einer fachibergreifenden Koordinierung
unter den Gesichtspunkte der Raumordnung zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern®.

In Bayern gilt hierzu das Landesentwicklungsprogramm (LEP) vom 01.09.2013, Stand
01.06.2023. Danach sind folgende Ziel und Grundsatze fir die Planung relevant:

LEP 1.3.2 Abs. 1 und 2 Anpassung an den Klimawandel

,Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten Naturgefahren
sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen bertcksichtigt werden.*
(Grundsatz)

,In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freiflachen
wie Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflachen zur Verbesserung
der thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt
und von Versiegelung freigehalten werden.“ (Grundsatz)

LEP 3.1.1 Abs. 1 und 2 Flachensparen

,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berilicksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen ausgerichtet werden, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der
natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhdngenden Landschaftsraume
ausgerichtet werden.” (Grundsatz)

,Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.“ (Grundsatz)

LEP 3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
Zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht
zur Verfligung stehen.” (Ziel)
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LEP 3.3 Vermeidung von Zersiedelung
,Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermeiden werden." (Grundsatz)

,Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen. (... )". (Ziel)

Im Hinblick auf die 6kologischen Aspekte kdnnen ferner folgende Ziele und Grundsatze ein-
schlagig sein:

LEP 7.1.1 Erhalt und Entwicklung von Natur und Landschaft

"Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden." (Grundsatz)

LEP 7.1.5 Okologisch bedeutsame Naturraume
,,Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und entwickelt werden. Insbesondere
sollen - Gewasser erhalten und renaturiert,

- geeignete Gebiete wieder ihrer nattrlichen Dynamik Gberlassen und

- Okologisch wertvolle Grinlandbereiche erhalten und vermehrt und

- Streuobstbesténde erhalten, gepflegt und neu angelegt

werden.“ (Grundsatz)

LEP 7.1.6 Erhalt der Arten- und Lebensraumvielfalt, Biotopverbundsystem

"Lebensraume fir wildlebende Arten sollen gesichert und insbesondere auch unter dem
Aspekt des Klimawandelt entwickelt werden. Die Wanderkorridore wildlebender Arten an Land,
im Wasser und in der Luft sollen erhalten und wieder hergestellt werden." (Grundsatz)

"Ein zusammenh&ngendes Netz von Biotopen ist zu schaffen und zu verdichten." (Ziel)

LEP 7.2.1 Schutz des Wassers

"Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine vielfaltigen Funktionen im
Naturhaushalt und seine Okosystemleistungen auf Dauer erfiillen kann." (Grundsatz)

Die Gemeinde Adelshofen wird im Landesentwicklungsprogramm (LEP) raumstrukturell als
landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf eingestuft. Weitere Konkretisierungen sind
im Landesentwicklungsplan (LEP) fur die Gemeinde Adelshofen nicht gegeben, so dass die
Planung als vertraglich mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms
angesehen werden kann.

Der Regionalplan hat nach Art. 21 Abs. 1 BayLplG die Aufgabe, unter Beachtung der im Lan-
desentwicklungsprogramm festgelegten Ziele, die rAumliche Ordnung und Entwicklung einer
Region zu steuern. Gleichzeitig dient der Regionalplan als Leitlinie fir die kommunale Bau-
leitplanung.
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Fur die Gemeinde Adelshofen gilt der Regionalplan 8 Westmittelfranken in der Fassung vom
01.12.1987 mit jeweils seinen Anderungen.

RP8 1. Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region West-Mittel-
franken (8)

»1.1 Die Struktur der Region soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegentiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsrdumen, unter Beriicksichtigung der na-
turlichen Gegebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse
ihrer unterschiedlichen TeilrAume gestarkt werden.

Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede im Hinblick auf
die Schaffung maoglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.”
(Ziele und Grundséatze)

,1.1 ... Neben der Schaffung moglichst wohnortnaher Arbeitsplatze ist ein Angebot an attrak-
tivem Bauland notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit waren wichtige Voraussetzungen ge-
schaffen, um den Abwanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Ver-
dichtungsrdume zu verringern. Dabei ist es erforderlich, nicht nur in den zentralen Orten die
Voraussetzungen fir die Starkung der Siedlungsstruktur zu schaffen, sondern auch in anderen
geeigneten Gemeinden. Die hierzu notwendigen Mal3nahmen (Baulandausweisung) erfordern
Rucksichtnahme auf die gewachsenen Strukturen und - im Hinblick auf den Ausbau des Er-
holungs- und Fremdenverkehrs - auf die Landschaft sowie die Ortsbildstrukturen. ...*

(Begriindung)
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan 8 Westmittelfranken (Karte 1 Raumstruktur)

RP8 3.1 Siedlungswesen
»3.1.1 In allen Gemeinde Westmittelfrankens soll sich die Siedlungstatigkeit in der Regel im
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Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen®. (Ziele und Grundsatze)

»3.1.1 Im Wohnsiedlungsbereich soll die organische Entwicklung einer Gemeinde die
Deckung des Bedarfs ihrer Bevoélkerung sowie einer nicht unverhaltnismafiigen Bevolkerungs-
zuwanderung umfassen. Die Bereitstellung von Bauland flr die ansassige Bevélkerung hat
Vorrang und soll durch geeignete MalRnahmen gesichert werden.“ (Begrindung)

RP8 3.2 Wohnungswesen

3.2.1 Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungs-
achsen sowie in Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungs-
tatigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.“ (Ziele und Grundsétze)

Adelshofen ist als Gemeinde im Nahbereich ohne zentralortliche Funktion eingestuft. Raum-
strukturell befindet sich nach der Begriindungskarte ,Karte 1 Raumstruktur die Gemeinde im
landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden soll. Weitere Ziele und
Vorgaben sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet selbst befindet sich im Landschaftsschutzgebiet LSG-00570.01 ,LSG inner-
halb des Naturparks Frankenhdhe (ehemals Schutzzone)®. Das Landschaftsschutzgebiet
umgibt den Ort Tauberzell vollstandig wie in Abb. 4 ersichtlich ist. Ausgespart sind lediglich
schmale langliche Bereiche entlang der Tauber bzw. der Staatsstraf3e St2268 bis zu den zwei
Mihlenanwesen im Westen (Hautschenmiihle) und Osten (Uhlenmiihle) sowie ein schmaler
Streifen im Norden. Eine kleine Verlangerung in ndrdliche Richtung umfasst den Talbereich
des Neustetter Baches sowie eine héher gelegene Flache Ostlich des Talbereiches. Diese
Flache liegt jedoch nicht im direkten Anschluss an bestehende Bebauung.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan (Rauminformationssystem Bayern RISBY, 2021)

Die Abgrenzung des LSG im Norden von Tauberzell iberlagert sich mit der bereits bestehende
nordliche Hauserzeile, an die das Plangebiet anschlie3t. Da es sich hier um eine Erweiterung
im direkten Anschluss an bereits bestehende Bebauung handelt, die im Randbereich des LSG
liegt, wird eine Befreiung beantragt.
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2 Beschreibung des Anderungsbereiches

Tauberzell ist einer der sechs Ortsteile der Gemeinde Adelshofen, er liegt westlich des Haupt-
ortes Adelshofen im Taubertal und grenzt unmittelbar an das Nachbarbundesland Baden-
Wirttemberg an.

Das geplante Baugebiet liegt im Norden der Ortslage Tauberzell und schliel3t direkt an beste-
hende Bebauung an. Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt, im Norden sowie im
Osten wird sie von einem Wirtschaftsweg begrenzt, westlich schlief3t sich weitere landwirt-
schaftliche Nutzflache an; im Suden liegt die bereits bestehende Wohnbebauung.

Das Plangebiet befindet sich in einer Hanglage wie der sidlich gelegene, bereits bebaute
Ortsbereich; es hat im Norden eine Hohe von ca. 330 m NHN, in sidliche Richtung fallt es
gleichmaRig bis auf die Hohe von ca. 318 m NHN.
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Abb. 4: Lage im Raum (BayernAtlas, 2021)

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 fir das allgemeine Wohngebiet ,Tauberzell -
Oberer Amtsberg” und umfasst das Grundstiick mit der Flursticksnummer FI.-Nr. 403 sowie
Teilflachen der FI.-Nrn. 532 und 391 der Gemarkung Tauberzell, Gemeinde Adelshofen, und
hat eine Grol3e von ca. 0,74 ha.

Gegeniiber der Vorentwurfsfassung hat sich der Anderungsbereich leicht vergréRert, da auch
der raumliche Geltungsbereich auf Grund der mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmten
Anpassung der Zufahrt von der Kreisstralle AN 31 zum Plangebiet etwas erweitert werden
musste.
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3 Grundzige der Planung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 7 fur das
allgemeine Wohngebiet ,,Tauberzell - Oberer Amtsberg*

3.1 Geplante Nutzungen

Der Anderungsbereich liegt im Norden von Adelshofen und schlieRt sich direkt an bestehende
Bebauung an und grenzt im Ubrigen an landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Geplant ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes gemaf § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.

Ausgleichsflachen, die fur den Eingriff in Natur und Landschaft bendétigt werden, liegen
innerhalb des Plangebietes (A 1) und aul3erhalb des Plangebietes (A 2).

Ausgleichsflache A 1 (Teilflache von FI.-Nr. 403, Gmkg. Tauberzell)
Ansaat eines dauerhaften Krautsaumes

Ausgleichsflache A 2 (Teilflache von FI.-Nr. 216, Gmkg. Tauberzell)
Anlage eines Ackerblihstreifens

3.2  Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet ist ausgehend von der Kreisstrale AN 31 erreichbar, so wie die bereits
bestehende Bebauung im Siden auch angefahren wird. Der bestehende bereits befestigte
Weg (FI.-Nr. 532) wird gequert und eine ErschlieBungsstrae im Suden hergestellt. Da das
Baugebiet mit finf Bauplatzen nur eine geringe Grof3e hat, wird als innere Erschlielung keine
durchgehende Stral3e, sondern ein Wendeplatz vorgesehen, so dass die An- und Abfahrt Gber
dieselbe Strecke gefiihrt werden kann. Die ErschlieBungsstralRe hat eine Breite von ca. 5,5 m,
so dass Begegnungsverkehr problemlos mdglich ist.

Die Zufahrt in das Plangebiet wurde in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt gegeniiber
der Vorentwurfsfassung angepasst, weiter sind die Sichtdreiecke im Planteil eingezeichnet
worden.

3.3 Ver-und Entsorgung

Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in ge-
plante Schmutzwasserkandle geleitet und zusammengefasst tUber einen neu zu verlegenden
Anschluss in das bestehende Kanalsystem geleitet. Die Abwasserbehandlung erfolgt in der
gemeindlichen Klaranlage.

Konnen Kellergeschosse aufgrund ihrer H6henlage zum Hauptkanal nicht im Freispiegel-
gefalle entwassert werden, sind zu Entwéasserung der Kellergeschosse Abwasserhebeanlagen
in die Geb&aude einzubauen.

Das Niederschlagswasser der Wohnbau- und Verkehrsflachen wird in Regenwasserkanélen
gesammelt und zusammengefasst in ein neu zu errichtendes Regenrtickhaltebecken aul3er-
halb des raumlichen Geltungsbereiches geleitet. Hier wird das Regenwasser zwischengespei-
chert und zeitverzdgert und gedrosselt abgeleitet.

Bei der Gebaudeentwasserung ist grundsatzlich darauf zu achten, dass bei unterhalb der
Ruckstauebene liegenden Anschliissen diese gegen Rickstau gesichert sind.
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Trinkwasser
Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt Gber den Anschluss an das vorhandene
Leitungsnetz.

Strom
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom erfolgt Uber den Anschluss an das bestehende
Energienetz der N-ERGIE Netz GmbH.

Altlasten
Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.

Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die zentrale Millabfuhr des Landkreises Ansbach.

Es wird darauf hingewiesen, dass Abfalle in erster Linie zu vermeiden und in zweiter Linie zu
verwerten sind. Die Verwertung der Abfélle hat Vorrang vor der Beseitigung. Anfallende Abfélle
sind einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren.

4 Flachennutzungsplan - Ausweisung und Darstellung

4.1 Flachenénderung

Derzeitige Situation

Mit der vorliegenden 2. Anderung soll die Darstellung des Flachennutzungsplanes fir den
Bebauungsplan Nr. 7 ,Oberer Amtsberg“ angepasst werden.

Der Anderungsbereich wird derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan der Gemeinde Adelshofen (genehmigt durch das Landratsamt Ansbach mit
Schreiben vom 09.07.2008, Az. 610-20 SG 41 sc) als Flache fir Landwirtschaft nach § 5 Abs.
2 Nr. 9a BauGB dargestellt. Des Weiteren ist nordlich der Ortslage eine mdgliche Trasse flr
eine Ortsumgehung eingetragen, die auch durch den raumlichen Geltungsbereich verlauft. Die
Uberlegungen zu einer mdglichen Ortsumgehung wurden zur Zeit der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes im Jahr 2006 unter seinerzeit aktuellen Gesichtspunkten angestellt.
Da sich zwischenzeitlich die Ausgangslage verandert hat, wird von Seiten der Gemeinde die
Ortsumgehung als nicht mehr erforderlich angesehen und die Darstellung im Flachen-
nutzungsplan soll daher geandert werden.

Das nachrichtlich in den FNP Ubernommene kartierte Biotop (Bezeichnung im FNP 40.05) liegt
randlich im Anderungsbereich, wird jedoch bei den Planungen beriicksichtigt und bleibt unver-
andert erhalten.

Anderung

Im Flachennutzungsplan ist die Umwandlung einer Flache fur Landwirtschaft in eine Wohn-
bauflache (W) nach 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vorgesehen.

In der folgenden Abbildung ist die planungsrechtliche Anderung erkennbar:
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bisherige Darstellung

Abb. 5: Ubersicht des Bereiches der 2. Flachennutzungsplananderung
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5 Umweltbericht

Gemal} § 2a BauGB hat die Kommune bei der Aufstellung eines Bauleitplanes diesem eine
Begriindung beizufiigen, welche als gesonderten Teil einen Umweltbericht enthalt. Im Um-
weltbericht sind die ermittelten und bewerteten Umweltbelange darzustellen.

Der Wortlaut der Regelung schreibt einen Umweltbericht und damit die ihm notwendigerweise
vorausgehende Umweltprifung fir Flachennutzungsplan- und Bebauungsplanverfahren
gleichermal3en vor.

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 7 fir das allgemeine Wohngebiet ,Tauberzell - Oberer Amtsberg®. Im Grunde
werden die infolge der Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen dieselben sein, wie sie
im Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 dargestellt sind.

Zur Vermeidung von Mehrfachprifungen erlaubt § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB sinngemal, dass
bei parallelen Planverfahren die Umweltpriifung fir den Bebauungsplan auch fir das FNP-
Verfahren Verwendung finden kann.

Es wird daher auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Tauberzell - Oberer Amts-
berg“ verwiesen, der in wortgleicher Ausfertigung Bestandteil dieser Begriindung ist.

Zu beachten ist hierbei, dass gemald § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB die Umweltpriifung in einem
zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren sich auf zusatzliche
oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrénken kann, wenn die Umweltprifung in
einem anderen Planverfahren oder in einem parallelen Bauleitplanverfahren bereits durch-
gefuhrt wurde.

Da eine umfassende Prifung der Umweltauswirkungen im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Tauberzell - Oberer Amtsberg® durchgefuhrt wurde, kann im hie-
sigen Verfahren die Umweltprifung unterbleiben, da mit der Anderung des Flachen-
nutzungsplanes keine zusatzlichen oder anderen erheblichen Umweltauswirkungen verbun-
den sind.
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