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A. Praambel

Bebauungsplan Nr. 4 ,,An den Schwabachauen® - 1. f\nderung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. B4 vom 17.09.2015 sieht im vorgesehenen Anderungsbereich auf zwei Parzellen
Geschosswohnungsbau vor. Dazwischengelagert sollte eine Grunflache mit Spielgeraten entstehen, darunter eine Tiefgarage
welche den beiden Wohngebsuden zugeordnet werden sollte. Diese Konzeption ist sowohl bautechnisch als auch
eigentumsrechtlich problematisch. Daher sollen nun den betreffenden Grundsticksparzellen im Anderungsbereich die
Nutzungen neu zugeordnet werden.

Der Bebauungsplan - 1. Anderung - besteht aus dem Planblatt mit Festsetzungen in der Fassung vom 17.04.2024, sowie der
Begriindung vom 17.04.2024.

B. Textliche Festsetzungen

1. Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke mit den Flurnummern 78/50, 78/45, 79/23 und Teile der
StraBenflachen FI. Nrn. 78/59 und 79/26.

Planungsstatistik: GebietsgroRe und Flachenanteile

Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 3.138 gm.

FI. Nr. 78/45 und 79/23: ca. 1.795 gm reine Wohnbauflache

FI. Nr. 78/50: ca. 792 gm 6ffentliche Grunflache mit Spielgeraten

FI. Nrn. 78/59 und 79/26: ca. 551 gm Anteile der Stralenverkehrsflachen "An den Schwabachauen®”.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB i. V. m. §4 BauNVO)

Das Gebiet des Geltungsbereiches wird als allgemeines Wohngebiet (WA 04) im Sinne der Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

Auch nicht ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen
werden.

Als héchst zulassiges MaB fur die bauliche Nutzung sind die im Planblatt bezeichneten Werte fur die zuléssige
Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) und die max. zuléssige Anzahl an Wohnungen in
Wohngeb&uden festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen und

- Tiefgaragen und baulichen Anlagen unter der Geléandeoberflache nicht auf die zuléssige Grundflache anzurechnen.

2.2 Bauweise (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Im Bereich des WA 04 gilt die offene Bauweise. Als Hausform sind Einzelhduser zulassig.

2.2.1 Anzahl der Geschosse (§9 (1) Ziff. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO)
Im gesamten Plangebiet sind maximal drei Voligeschosse zuldssig. Garagengeschosse einschlieflich der fur die
Wohnnutzung erforderlichen Kellerrdume sind nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen.

2.2.2 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§9 (1) Ziff. 2 BauGB i. V. mit § 23 BauNVO)
Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt. Garagen, Stellplatze, Nebengeb&ude
und Tiefgaragen incl. der tberdachten Zufahrtsrampen sind auch auRerhalb der festgelegten Baugrenzen zuléssig.

2.2.3 Abstandsflsichen (§9 (1) Ziff. 2a BauGB i. V. mit Art. 6 BayBO)
Die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung bezuglich der Abstandsfl&chen sind anzuwenden.

2.3 Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) Ziff. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

2.3.1 PKW-Stellplatze

a) Fur max. 10 Wohnungen, fir welche die Bewegungsflachen nach DIN 18040-2 nachgewiesen werden, ist jeweils

1 Stellplatz zu errichten.

b) Fur alle weiteren Wohnungen sind jeweils 2 KFZ-Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.

c) Auf den im Plan verzeichneten Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen sind sowohl offene Stellplétze als auch Carports
mit deren Zufahrten zulassig. Diese durfen auch auBerhalb der vorgesehenen Bereiche errichtet werden.

c) Vor Garagen ist zur offentlichen Verkehrsflache hin ein nicht einzufriedender Stauraum von mind. 5,0 m auf dem
Privatgrundstiick vorzusehen.

d) Die Zufahrten und Stellplatze sind versickerungsfahig auszuftihren. Oberflachenwasser von privaten Flachen darf nicht auf
offentliche Straflen und Wege geleitet werden.

€) Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mit Flach- oder Pultdach (max. 10° Dachneigung) zulassig. Flachdacher sind
extensiv zu begrinen.

f) Es ist eine mittlere Wandhéhe von bis zu 3,0 m ab OK fertigem Gelénde zul&ssig.

g) Far alle anderen im Plangebiet zul&ssigen Nutzungen ist der Nachweis zur Erfullung der Stellplatzpflicht uber die jeweils
aktuell giltige Satzung der Stadt Heilsbronn, fur dort nicht enthaltene Nutzungen gemé&fR der Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) in der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes gultigen Fassung zu flhren.
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2.3.2 Fahrrad-Abstellplétze

Je Wohnung sind zwei Fahrrad-Abstellplétze auf dem Grundstiick nachzuweisen. Sie mussen ebenerdig oder tber Rampen leicht erreichbar und gut zuganglich sein.

2.4.1 Leitungen
Die Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind bereits im offentlichen Stralenraum vorhanden.
Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Heilsbronn bereitgestellt.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Heilsbronn.

Telekommunikationslinien sind in der Anliegerstral3e vorhanden.

2.4 Ver- und Entsorgung (§9 (1) Nr. 13, 14 und f BauGB)

2.4.2. Niederschlagswasser/ Entwésserung
2.4.2.1 Abwasserentsorgung
Das gesamte Baugebiet wird im Trennsystem entwassert.

Das Schmutzwasser wird tber die bereits in den 6ffentlichen StraRen bestehenden Freispiegelkanale der Klaranlage Heilsbronn zugefihrt.
Die auf Verkehrsflachen und Dachfléachen anfallenden Niederschlagswasser werden gesondert abgeleitet, behandelt und riickgehalten. Danach erfolgt die verzégerte Uberleitung in

die Schwabach.

2.4.2.2 Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Fldchen
Die o6ffentliche Verkehrsflache ist bereits an das Entwasserungssystem angeschlossen.

2.4.2.3 Niederschlagswasser auf privaten Grundsttcken
Zufahrten und Stellplatze sind mit versickerungséktiven Beléagen auszufiihren.

Je 100 gm Dachflache des Hauptdaches sind 3 cbm Dauerstauvolumen in einer Zisterne nachzuweisen. Das auf der Grundsticksflache anfallende Regenwasser kann zur

Gartenbewasserung verwendet werden.

Alternativ kann zur Retention von Regenwasser auf dem Flachdach des Hauptgeb&udes ein Dachbegriinungsystem mit vergleichbarem Retentionsvermégen die Pflicht zum Bau

einer Zisterne ersetzen.
Der Uberlauf kann an das 6ffentliche Entwasserungsnetz angeschlossen werden.

2.4.3 Mull
a) Die vorhandenen offentlichen StraRen sind so dimensioniert, dass sie von Mullfahrzeugen befahren werden kénnen.

b) Miilltonnen sind in die Haupt- oder Nebengebaude zu integrieren. Mullbehalter sind am Abfuhrtag an der 6ffentlichen Straf3e zur Entleerung bereitzustellen

2.5 Anschluss an natirliches Gelénde - Héhenlage der Geb&ude
2.5.1 Héhenlage, Gebdudehdhe

Die max. zulassig Wandhohe wird gemaR Planeintrag auf 10,0 m festgesetzt. Die untere Bezugshohe (BZH) dafir ist die Oberkante der Strale in der Mitte der nérdlichen

Grundstucksgrenze der FI. Nr. 78/45.

2.5.2 Aufschittungen, Abgrabungen und Geldndegestaltung

Die Gestaltung der Freianlagen muss so erfolgeh, dass das Geldnde mdéglichst ohne Héhenunterschied in das Nachbargeldnde tbergeht.

Werden Stitzmauern, auch grenzstandig, erforderlich, so sind diese bis zu einer sichtbaren Héhe von 0,80 m zulassig.

Im Bauantrag bzw. Genehmigungsfreistellungsantrag ist die tatsachliche zukinftige Geldandemodellierung nachvoliziehbar darzustellen.

2.6 Denkmalschutz, Bodendenkmalpﬂeqerischcl-, Belange

Archéologische Denkmaler sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei Bodenarbeiten auftretende vor- und frithgeschichtliche
sowie mittelalterliche Funde nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz unverziglich der Denkmalschutzbehérde gemeldet werden missen.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

3.1 Dachform und Héhe - Hauptgeb&ude
Im Plangebiet "WA-04" sind Flachd&acher mit einer Neigung von 0°- 7° zuléssig.

Die hochstzulassigen Gebaudehohen sind im Planblatt mit Bezug auf die Héhe der nérdlichen ErschlieRungsstrale
(F1. Nr. 78/59) festgesetzt.

3.2 Dacheindeckung, Dachaufbauen
Flachdacher sind extensiv zu begrinen soferr‘&sie nicht als Dachterrassen genutzt werden oder der Einbau von
|

Solaranlagen entgegensteht. Solaranlagen zur Gewinnug von Warme und Strom sind auf den Dachflachen zul&ssig.

3.3 Einfriedungen
3.3.1 Einfriedung Wohnbaugrundstick

Die Hohe der Grundstickseinfriedung an offentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,0 m senkrecht zum
Gelandeniveau festgesetzt. Ein durchgangiger Sockel ist nicht zuldssig, da aus Grinden des Artenschutzes
insbesondere fur Kriechtiere eine Durchschlupfthéhe von ca.10 cm erforderlich ist. Ausgenommen sind Pfeiler bis zu
0,75 m Breite.

3.3.2 Ballfangzaun 6ffentliche Griinflache mit Spielgeraten_

An der nordlichen und westlichen Grundstiicksgrenze ist, ohne Berucksichtigung von Abstandsflachen, ein
Ballfangzaun (Gitterstruktur, transparent) mit einer Héhe von max. 4,0 m zum Schutz der Nachbargrundstiicke vor
Ballwurf zulassig.

3.4 Nicht Giberbaute Flachen der bebauten Grundsticke (Art. 81 (1) Nr. 5i. V. mit Art. 7 BayBO)

GemaR Art. 7 BayBO sind die nicht Uberbauten Grundstucksflachen wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begrtinen oder zu bepflanzen.

Planungsrechtliche Festsetzungen -

Zeichenerklarung

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

T

MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)

Bauweise, Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO
0 offene Bauweise

nur Einzelhaus als
Mehrfamilienwohnhaus zul&ssig

Baugrenze

Verkehrsflachen, Griinflachen,
§ 9 Abs. 1 Nr. 11-15 BauGB

S Offentliche Verkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

moglicher Zufahrtsbereich zur
Tiefgarage von der &ffentlichen
Verkehrsflache

offentliche Stellplatze

offentliche Grunflache

Grunflache mit Spielgeraten

Anpflanzen von Badumen und Strduchern
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

©

Anpflanzung von Baumen
ohne Standortbindung

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Carports/
Stellplatze und Nebenanlagen
Umgrenzung von Flachen

fur Tiefgaragen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes - Anderungsbereich
(§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grundstucksgrenze entfallt
(Verschmelzung)
BZH

~~  Ballfangzaun, H max. 4 m

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO
WH max Hoéhe baulicher Anlagen:
max. Wandhdohe (§18 BauNVO)
0,4 Grundflachenzahl (§19 BauNVO)
@ Geschossflachenzahl (§20 BauNVO)
11 Drei Vollgeschosse als Héchstmal (§20 BauNVO)
17 Wo max. 17 Wohnungen (§9 (1) 6 BauGB)

Bezugspunkt fur Festsetzung max. Wandhéhe

4. Festsetzungen zu Griinflichen - Griinordnung

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung (§9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

4.1 Offentliche Griinflache mit Spielgeraten

Fur die offentliche Griinfliche auf der FI. Nr. 78/50 wird die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
tibernommen. Die Fléche ist mit mind. 7 Laubbdumen (StU 16-18 cm, Hochstamm, 3xv mB) zu bepflanzen, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

4.2 Pflanzgebot fiir Baume ohne Standortbindung auf privaten Grundstiicksflachen (§9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

Auf der Wohnbauflache sind spéatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung insgesamt mindestens 2 standortgerechte
Laubbdume zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Als Mindestpflanzqualitéat sind
Hochstdmme, 3 x v. mB, mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm festgelegt.

Vorschlagsliste fur Baume ohne Standortbindung:
Acer Campestre "Elsrijk" (Feld-Ahorn)

Fraxinus Excelsior (Gemeine Esche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Juglans regia (Nuf3baum)

Pyrus communis (Stadtbirne)
Obstbaumhochstamm

Carpinus betulus "Fastigiata" (Sdulenhainbuche)
Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Prunus serrulata (Zierkirsche)

Sorbus domestica (Speierling

4.3 Pflanzgebot fiir Steingdrten (§9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)
Auf einer Flache von insgesamt bis zu 5% der nichtbebauten Flache sind bepflanzte Steingarten ohne Sperrfolie unter den
Steinen zulassig. Dabei sind mind. 40% der Steingartenflachen gemaR der Pflanzen-Vorschlagsliste zu bepflanzen.

Vorschlagsliste fur Steingérten:
Hosta in Sorten

Graser in Sorten

Mahonia in Sorten

Taxus baccata

Farne in Sorten

llex in Sorten
Prunus laurocerasus
Buxus sempervirens

C. Hinweise

1. Verfahren nach § 13 a BauGB
Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB. Eine férmliche Umweltprifung gem. § 2 (4)
BauGB ist bei Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich. Von der Erstellung eines Umweltberichts
wird abgesehen. Auf eine Grunordnungsplanung sowie auf den Nachweis von Ausgleichsflachen im Sinne des § 1a (3)
BauGB kann verzichtet werden

2. Regenerative Energien
Anlagen zur Gewinnung und Nutzung von regenerativen Energien (Solarenergie) sind erwinscht.

3. Altlasten, Bodenveranderungen
Es liegen keine Anhaltspunkte fir das Bestehen von Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches vor. Sollten bei
Aushubarbeiten dennoch optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenverénderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt Ansbach als untere
Bodenschutzbehérde im Rahmen der Mitteilungspflicht nach Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSChG zu benachrichtigen.
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Anderungsbereich mit Umgriff

Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist.

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

3786) die durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

. Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,

BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch §4 des Gesetzes vom 7. Juli
2023 (GVBI. S. 327) und durch Art.13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) gedndert worden ist.

Verfahrensvermerke

1.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 15.11.2023 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir die
1. vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "An den Schwabachauen" gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung wurde am 04.12.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.11.2023 wurden die Behérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 13 a BauGB in der Zeit vom 13.12.2023 bis
31.01.2024 beteiligt. Gleichzeitig wurde dieser gemaR § 3 Abs. 2 BauGB veréffentlicht.

3. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 17.04.2024 den Bebauungsplan "An den Schwabachauen", 1. vorhaben-

Heilsbronn, den .....7..............

4. Ausgefertigt

Heilsbronn, den .......................

5. Der Satzungbeschluss zum Bebauungplan wurde am ........................ gem. § 10A

Heilsbronn, den ........................

bezogene Anderung, gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der F

18, April 202

vom 17.04.2024 als Satzung beschlossen.

18 Aprilt 2024

19, April 2024

ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten und tuber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung verwiesen.

19, April 2024

Dr. Jurgen Pfej

1. Bupgermeister

Stadt Heilsbronn

Landkreis Ansbach
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