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A. Prdambel 2.3.2 Fahrrad-Abstellplétze 4. Festsetzungen zu Griinflichen - Griinordnung Rechtsgrundlagen
Je Wohnung sind zwei Fahrrad-Abstellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen. Sie mussen ebenerdig oder Uber Rampen leicht erreichbar und gut zugénglich sein.
Bebauungsplan Nr. 4 ,An den Schwabachauen* - 1. Anderung Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung (§9 Abs.1 Nr. 25a BauGB) 1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
h . . " . . 2.4 Ver- und Entsorgung (§9 (1) Nr. 13, 14 und 16 BauGB zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist.
Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. B4 vom 17.09.2015 sieht im vorgesehenen Anderungsbereich auf zwei Parzellen

Geschosswohnungsbau vor. Dazwischengelagert sollte eine Griinflache mit Spielgeraten entstehen, darunter eine Tiefgarage ZD;: :_:i(tetljtr:me:r;ur Ver- und Entsorauna des Baugebietes sind bereits im &ffentlichen Straenraum vorhanden 4.1 Offentliche Griinflache mit Spielgeraten
welche den beiden Wohngebauden zugeordnet werden sollte. Diese Konzeption ist sowohl bautechnisch als auch 9 gung 9 : Fur die offentliche Grinflache auf der FI. Nr. 78/50 wird die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

eigentumsrechtlich problematisch. Daher sollen nun den betreffenden Grundstiicksparzellen im Anderungsbereich die D!e Wasserversorgung wird durch du'e Stadtwerke He|I.sbronn bereitgestellt. iibernommen. Die Flache ist mit mind. 7 Laubb&umen (StU 16-18 cm, Hochstamm, 3xv mB) zu bepflanzen, dauerhaft zu die durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist.
Nutzungen neu zugeordnet werden Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Heilsbronn. unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
’ Telekommunikationslinien sind in der Anliegerstrale vorhanden. 3. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
. ir B3 i ; 0 3 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist.
Der Bebauungsplan - 1. Anderung - besteht aus dem Planblatt mit Festsetzungen in der Fassung vom xx.xx.2023, sowie der . . 4.2 Pflanzgebot fiir Baume ohne Standortbindung auf privaten Grundsticksfidchen (§9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB) ) § ( )9
Begriindung vom xx.xx.2023. 2.4.2. Niederschlagswasser/ Entwésserung Auf der Wohnbauflache sind spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung insgesamt mindestens 2 standortgerechte
2.4.2.1 Abwasserentsorgung ) Laubbdume zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Als Mindestpflanzqualitat sind
B. Textliche Festsetzunaen Das gesamte Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Hochstamme, 3 x v. mB, mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm festgelegt.
£. lextliche Fesiselzungen Das Schmutzwasser wird Uber die bereits in den dffentlichen StraRen bestehenden Freispiegelkanale der Klaranlage Heilsbronn zugefihrt. ] L )
Die auf Verkehrsflachen und Dachflachen anfallenden Niederschlagswasser werden gesondert abgeleitet, behandelt und riickgehalten. Danach erfolgt die verzégerte Uberleitung in Vorschlagsliste fur Baume ohne Standortbindung:
1. Raumlicher Geltungsbereich die Schwabach. Acer Campestre "Elsrijk" (Feld-Ahorn) Carpinus betulus "Fastigiata" (Sdulenhainbuche)
Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke mit den Flurnummern 78/50, 78/45, 79/23 und Teile der Fraxinus Excelsior (Gemeine Esche) Sorbus aria (Mehlbeere)
Stralenflachen FI. Nrn. 78/59 und 79/26. 2.4.2.2 Niederschlagswasser auf éffentlichen Flichen Tilia cordata (Winterlinde) Sorbus aucuparia (Eberesche) Verfahrensvermerke
Die dffentliche Verkehrsflache ist bereits an das Entwésserungssystem angeschlossen. Juglans regia (Nutbaum) Prunus serrulata (Zierkirsche)
Planungsstatistik: GebietsgréRe und Flachenanteile Pyrus communis (Stadtbime) Sorbus domestica (Speierling 1. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom xx.xx.2023 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir die
Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 3.138 qm. 2.4.2.3 Niederschlagswasser auf privaten Grundstlicken Obstbaumhochstamm 1 Anderung des Bebauungsplanes Nr 4 "An den Schwabachauen” gefasst
FI. Nr. 78/45 und 79/23: ca. 1-79_’5 qm r?ine“Wohnl?aqu-'eiche i Zufahrten und Stellplatze sind mit versickerungsaktiven Beldgen auszufiihren. ' ' '
FI. Nr. 78/50: ca. 792 qm offentliche Grunflgche mit Spielgeraten ) Je 100 gm Dachfliche des Hauptdaches sind 3 cbm Dauerstauvolumen in einer Zisterne nachzuweisen. Das auf der Grundstiicksflaiche anfallende Regenwasser kann zur 4.3 Pflanzgebot fiir Steingarten (§9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB) Der Aufstellungsbeschluss fir die Anderung wurde am xx.xx.2023 ortstiblich bekannt gemacht.
FI. Nrn. 78/59 und 79/26: ca. 551 gm Anteile der Strallenverkehrsflachen "An den Schwabachauen". Gartenbewasserung verwendet werden. Auf einer Flache von insgesamt bis zu 5% der nichtbebauten Flache sind bepflanzte Steingarten ohne Sperrfolie unter den
2. Planungsrechtliche Festsetzungen A.Itern;tl\t/ kann zurtZRetentlon von Regenwasser auf dem Flachdach des Hauptgebdudes ein Dachbegriinungsystem mit vergleichbarem Retentionsvermdgen die Pflicht zum Bau Steinen zulassig. Dabei sind mind. 40% der Steingartenflachen gemaf der Pflanzen-Vorschlagsliste zu bepflanzen. 2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom xx.xx.2023 wurden die Behorden und sonstigen
: einer Zisterne ersetzen. S L . R . i . . . . .
2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB i. V. m. §4 BauNVO) Der Uberlauf kann an das éffentliiche Entwasserungsnetz angeschlossen werden, Vorschlagsliste fir Steingarten: _ Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 13 a BauGB in der Zeit vom xx.xx.2023 bis
Das Gebiet des Geltungsbereiches wird als allgemeines Wohngebiet (WA 04) im Sinne der Baunutzungsverordnung Ho“sta in Sorten Farqe in Sorten xx.xx.2023 beteiligt. Gleichzeitig wurde dieser gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.
festgesetzt. 2.4.3 Miill '(\SArahser_ln.SoSrten ::I,ex in Slorten
Auch nicht ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen a) Die vorhandenen 6ffentlichen Strafen sind so dimensioniert, dass sie von Miillfahrzeugen befahren werden kénnen. T:Xuzntl)aa;r;at:den BE;Z?;;?;&?::: 3. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am xx.xx.2023 den Bebauungsplan "An den Schwabachauen",
werdeT. L L ) ) o ) L L b) Mlltonnen sind in die Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren. Millbehalter sind am Abfuhrtag an der 6ffentlichen StraRe zur Entleerung bereitzustellen 1. Anderung, gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom xx.xx.2023 als Satzung beschlossen.
Als hochst zuldssiges Mal fir die bauliche Nutzung sind die im Planblatt bezeichneten Werte flir die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) und die max. zulédssige Anzahl an Wohnungen in 2.5 Anschluss an natiirliches Gelénde - Héhenlage der Geb&ude
Wohngebauden festgesetzt. 2.5.1 Héhenlage. Gebaudehdhe C. Hinweise Heilsb p
i i 5 ind di 5 QIISDroNN, BN ..ooiiiiiccis e
Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Die max. zuldssig Wandhohe wird gemaR Planeintrag auf 10,0 m festgesetzt. Die untere Bezugshéhe (BZH) dafiir ist die Oberkante der StraRe in der Mitte der nérdlichen . . y .
R 3 it N 1. Verfahren nach § 13 a BauGB Dr. Jurgen Pfeiffer, 1. Burgermeister
Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten, Grundstiicksgrenze der FI. Nr. 78/45 . - . o )
. ie Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nac a BauGB. Eine férmliche Umweltpriifung gem. iegel
Nebenanlagen und T ' Die PI fstell rfolgt im beschl ten Verfah h § 13 a BauGB. Eine férmliche U Itpriif §2(4) (Siegel)
- Tiefgaragen und baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache nicht auf die zulassige Grundflache anzurechnen. 2 52 Aufschiittunaen. Abarabungen und Gelindegestaltun BauGB ist bei Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich. Von der Erstellung eines Umweltberichts 4. Ausgefertigt
%_'JA—QAZ - - . . i o . . wird abgesehen. Auf eine Grlinordnungsplanung sowie auf den Nachweis von Ausgleichsflachen im Sinne des § 1a (3)
) ] ) Die Gestaltung der Freianlagen muss so erfolgen, dass das Gelande mdglichst ohne Héhenunterschied in das Nachbargelande tbergeht. BauGB kann verzichtet werden Heilsbronn. den
2.28&1_uyvase (§9(1) Z'_ff' 2 BauGB . V. m..§ 22 BauNVvO) _ _ ) o Werden Stiitzmauern, auch grenzstandig, erforderlich, so sind diese bis zu einer sichtbaren Héhe von 0,80 m zuldssig. P DrJurgenPfelffer1Burgermelster
Im Bereich des WA 04 gilt die offene Bauweise. Als Hausform sind Einzelhauser zulassig. Im Bauantrag bzw. Genehmigungsfreistellungsantrag ist die tatsachliche zukiinftige Gelandemodellierung nachvollziehbar darzustellen. 2. Regenerative Energien ' T
. . ) Anlagen zur Gewinnung und Nutzung von regenerativen Energien (Solarenergie) sind erwiinscht.
2.2.1 Anzahl der Geschosse (§9 (1) Ziff. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO) 2.6 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflegerische Belange (Siegel
Im gesamten Plangebiet sind maximal drei Vollgeschosse zulassig. Garagengeschosse einschlieBlich der fur die Archologische Denkmaler sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei Bodenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche 3. _Altlasten. Bodenverénderungen 9
Wohnnutzung erforderlichen Kellerraume sind nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen. sowie mittelalterliche Funde nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz unverziglich der Denkmalschutzbehdrde gemeldet werden miissen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir das Bestehen von Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches vor. Sollten bei
N Aushubarbeiten dennoch optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
2.2.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§9 (1) Ziff. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO) 3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften LSTLbarbel och opY ganoiepiscne Aumarige! gesTellt werden, cie aulr &l 5. Der Satzungbeschluss zum Bebauungplan wurde am ......................... gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
o - . . . . schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Ansbach als untere L . .. . - -
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt. Garagen, Stellplatze, Nebengebaude Bodenschutzbehrde im Rahmen der Mitteilungspflicht nach Art, 1, 12 Abs. 2 BayBodSChG zu benachrichtigen ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
und Tiefgaragen incl. der Giberdachten Zufahrtsrampen sind auch auferhalb der festgelegten Baugrenzen zulassig. 3.1 Dachform und Héhe - Hauptgeb&ude o ' y ' Dienststunden in der Gemeinde zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen
) . . . Im Plangebiet "WA-04" sind Flachdacher mit einer Neigung von 0°- 7° zul3ssig. Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
2.2.3 Abstandsfidchen (§9 (1) Ziff. 2a BauGB i. V. mit Art. 6 BayBO) i} . Die héchstzulassigen Gebudehdhen sind im Planblatt mit Bezug auf die Hohe der nérdlichen ErschlieBungsstralte und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung verwiesen.
Die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung bezlglich der Abstandsflachen sind anzuwenden. (FI. Nr. 78/59) festgesetzt
2.3 Garagen und Stellplétze (§ 9 (1) Ziff. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO) 3.2 Dacheindeckung, Dachaufbauen T % T
2.3.1 PKW-Stellplatze Flachdacher sind extensiv zu begriinen sofern sie nicht als Dachterrassen genutzt werden oder der Einbau von o = HeEIlShronn, deN .. ..o e e s
a) Fir max. 10 Wohnungen, fiir welche die Bewegungsflachen nach DIN 18040-2 nachgewiesen werden, ist jeweils Solaranlagen entgegensteht. Solaranlagen zur Gewinnug von Warme und Strom sind auf den Dachflachen zulassig. S 2.0G £ o Dr. Jurgen Pfeiffer, 1. Burgermeister
1 Stellplatz zu errichten. «’;‘3 55 S (Siegel)
b) Fir alle weiteren Wohnungen sind jeweils 2 KFZ-Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen. 3.3 Einfriedungen £ £ : U >3 S
c¢) Auf den im Plan verzeichneten Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen sind sowohl offene Stellplatze als auch Carports 3.3.1 Einfriedung Wohnbaugrundstiick ° g 1.0G | ®© % b
mit deren Zufahrten zulassig. Diese durfen auch auflerhalb der vorgesehenen Bereiche errichtet werden. Die Hohe der Grundstlckseinfriedung an offentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,0 m senkrecht zum o | é L g
c) Vor Garagen ist zur &ffentlichen Verkehrsfliche hin ein nicht einzufriedender Stauraum von mind. 5,0 m auf dem Gelandeniveau festgesetzt. Ein durchgangiger Sockel ist nicht zuldssig, da aus Grinden des Artenschutzes £g H E
Privatgrundstlick vorzusehen. insbesondere fiir Kriechtiere eine Durchschlupfhéhe von ca.10 cm erforderlich ist. Ausgenommen sind Pfeiler bis zu § EG | T
d) Die Zufahrten und Stellplatze sind versickerungsfahig auszufiihren. Oberflaichenwasser von privaten Flachen darf nicht auf 0,75 m Breite. = L OKFFB = BZH
" . . A 4
offentliche Stralien und Wege geleitet werden. ) ) 3.3.2 Balifangzaun offentliche Griinflache mit Spielgeraten | e - @ @ @ @ @ @ @ @ @@ @@ ==
e) Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mit Flach- oder Pultdach (max. 10° Dachneigung) zuléssig. Flachdécher sind An der nordlichen und westlichen Grundstiicksgrenze ist, ohne Beriicksichtigung von Abstandsflachen, ein | K Strafte | - TTTTTTTTRe - Keller StraRe Griinfliache
extensiv zu begriinen. Ballfangzaun (Gitterstruktur, transparent) mit einer Héhe von max. 4,0 m zum Schutz der Nachbargrundstiicke vor | | ||  777m=——__

f) Es ist eine mittlere Wandhdéhe von bis zu 3,0 m ab OK fertigem Gelande zulassig.

g) Fur alle anderen im Plangebiet zuldssigen Nutzungen ist der Nachweis zur Erflllung der Stellplatzpflicht Uber die jeweils
aktuell glltige Satzung der Stadt Heilsbronn, fir dort nicht enthaltene Nutzungen gemaR der Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) in der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes giiltigen Fassung zu fiihren.

Ballwurf zulssig.
3.4 Nicht (iberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke (Art. 81 (1) Nr. 5 i. V. mit Art. 7 BayBO) FI. Nr. 79/26 Fl. Nr. 79/23 FI. Nr. 78/45 FI. Nr. 78/59 FI. Nr. 78/50

Gemal Art. 7 BayBO sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflaichen wasseraufnahmeféhig zu belassen oder Systemschnitt ZzUr Erléuterung der H('jhenfestsetzung M 1 . 250

herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen -
Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO

Stadt Heilsbronn

Landkreis Ansbach

@ Alilgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO

1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans

WH max Hdéhe baulicher Anlagen:
max. Wandhohe (§18 BauNVO) .
0,4 Grundflachenzahl (§19 BauNVO) Nr. B 4, Weiterndorf

@ Geschossflachenzahl (§20 BauNVvO)

“"An den Schwabachauen”
fur das Wohnbaugebiet westlich der bestehenden

11 Drei Vollgeschosse als Hochstmal} (§20 BauNVvO)

17 Wo max. 17 Wohnungen (§9 (1) 6 BauGB)

Wohnbebauung im Ortsteil Weiterndo

Bauweise, Baugrenze
N%\ > ;' , ]

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Siedlung
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Verkehrsflachen, Griinflachen, I— [~ | N -

§ 9 Abs. 1 Nr. 11-15 BauGB

|:| Offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

moglicher Zufahrtsbereich zur
Tiefgarage von der 6ffentlichen
Verkehrsflache

ﬁ offentliche Stellplatze

offentliche Griinflache

2 Griinflache mit Spielgeraten ™ Mg | SRR . gas - . e ‘;‘;nog\\@a&ooe:;‘
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Ausschnitt Bayernatlas Stadt Heilsb?éﬁn o.l\M.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern L Planstand vom 23.10.2023 Verfahren nach § 13a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

@ Anpflanzung von Baumen N

ohne Standortbindung .
Sonstige Planzelchen ; . La_ngepllan im Malstab 1.500_
a1 Umgrenzung von Flichen firr Carports/ mit zeichnerischen und textlichen

——————— Stellplatze und Nebenanlagen Nachrichtliche Ubernahme Ortliche Bauvorschriften Bebauungsplan M 1 : 500
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