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Bebauungsplan Nr. Be 1

fiir einen Teilbereich im Stadtteil Bernhardswinden
zwischen den
OrtsverbindungsstraBen nach Meinhardswinden und Kurzendorf

Begriindung zum Entwurf vom 16.07.2003

Ausgangspunkt/Anlass zur Bebauungsplanaufstellung

Fur den Bereich des Stadtteiles Bernhardswinden gibt es noch keinen Bebauungsplan. Schon seit
langerer Zeit wird von einer Vielzahl der im Stadtteil Bernhardswinden ansassigen Familien ein 6ffent-
licher Kinderspielplatz gewiinscht. Die Anlage eines solchen Platzes ist bislang immer an der Stand-
ortfrage gescheitert. Nunmehr hat sich der Landeskirchliche Gemeinschaftsverband in Bayern e.V.,
als Eigenttimer der Grundstiicke Flst.Nr. 13 und 13/2, bereit erklart, eine hierfir geeignete Flache der
Stadt Ansbach zur Verfiigung zu stellen.

In diesem Zusammenhang wurde auch die weitere Verwendung und Nutzung des noch unbebauten
Grundsttickes Flst.Nr. 13 erértert. Die Verhandlungen der Verwaltung und eine Behandlung im Bau-
ausschuss flihrten zu dem Ergebnis, dass hierfiir insgesamt eine Wohnbebauung erfolgen soll und zu
diesem Zweck von der Stadt Ansbach ein GroRteil der Flache (auRer einer Freiflache von ca. 1700 m?
westlich des bestehenden Kirchengebaudes und einem Teilstiick des Kinderspielplatzes) erworben
werden kann.

Nach der notariellen Beurkundung einer zeitlich befristeten Kaufoption hat der Stadtrat am 25.03.2003
beschlossen, zur planungsrechtlichen Absicherung bzw. aus Griinden einer geordneten stidtebauli-
chen Entwicklung (§ 1 Abs. 3 BauGB) einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Ausweisungen im wirksamen Flachennutzungsplan sind abweichend von den vorgesehenen Nut-
zungen des Bebauungsplanes.

Nach dem Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind (§ 8 Abs. 2 BauGB),
hat der Stadtrat weiterhin beschlossen, den wirksamen Flachennutzungsplan gleichzeitig im Parallel-
verfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu dndern.

Geltungsbereich, Gelindesituation, jetzige Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flachen:

e Die beiden Grundstiicke des Landeskirchlichen Gemeinschaftsverbandes Flst.Nr. 13 und 13/2.

* Die nérdlich an das Neubaugebiet angrenzenden Flst. Nr. 15; 16 und 17, sowie die stidlich an-
grenzenden Flist. Nr. 6; 10; 11 und 11/1 werden ohne detailliertere Festsetzungen tber Art und
Mal der baulichen Nutzung in den Geltungsbereich einbezogen. Dabei wird eine kleine Teilflache
von ca. 156 m? aus dem nérdlichen Nachbargrundsttick Flst. Nr. 15 der StraRenverkehrsfliche zu-
geteilt, um hier die Einmiindung der ErschlieRungsstrafie in die Ortsstrale ordnungsgeman zu
gestalten bzw. beidseits einen ausreichend grofen Einmiindungsradius anlegen zu kénnen.

e Das angrenzende Teilstiick der Ortsstraie

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betrégt ca. 2,4 ha. Fiir den Einbezug weiterer angrenzen-
den Flachen besteht keine Notwendigkeit.



Im Bereich der neuen Bauplatze handelt es sich um einen Gelanderticken, der Richtung Osten und
Sidosten um ca. 7 m abfallt.

Das Flst.Nr. 13 mit einer Flache von 8.536 m? hat den Charakter einer Streuobstwiese.
Das FlIst.Nr. 13/2 (2.265 m?) ist durch das bestehende Gemeinschaftshaus des Landeskirchlichen
Gemeinschaftsverbandes baulich genutzt.

Angrenzende Gebiete

Im Nordwesten und Westen der neuen Bauplitze schlieRt die freie Landschaft an, mit intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung. Entsprechend erfolgte im wirksamen Flachennutzungsplan die Ausweisung
als Flache fir die Landwirtschaft. Lediglich im Westen ist ein schmaler Streifen im Anschluss an die
vorhandene Bebauung als Wohnbauflache vorgesehen.

Ansonsten handelt es sich um baulich gewachsene Bereiche des Stadtteiles Bernhardswinden, die im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt sind. Dort ist die ehemals vorhandene
landwirtschaftliche Nutzung wesentlich zuriickgegangen. Der Wohnanteil dtirfte daher relativ hoch
sein.

Planungen/Festsetzungen

1. Fldchennutzungsplan
Im wirksamen Flachenutzungsplan ist der Bebauungsplanbereich verschiedenartig ausgewiesen
und zwar:
e Flache fir die Landwirtschaft
¢ Wohnbauflache
e Fl&che fir den Gemeinbedarf fiir kirchliche Zwecke

Die Flachenausweisungen bzw. Flachenabgrenzungen erfolgten auf der Grundlage der damaligen
Grundstucksverhéltnisse. Daher erstreckt sich die Gemeinbedarfsflzche auch auf einen Teilbe-
reich des sudlich angrenzenden Grundsttickes Flst.Nr. 10. Diese Teilflache war urspringlich e-
benfalls im Eigentum des Landeskirchlichen Gemeinschaftsverbandes, wurde aber zwischenzeit-
lich dem Nachbaranwesen angegliedert.

Weiterhin erfolgte innerhalb des Grundbesitzes des Landeskirchlichen Gemeinschaftsverbandes
eine andere Parzellierung.

Das Deckblatt Nr. 5 zum Flachennutzungsplan mit Datum vom 16.07.2003 enthalt fir das gesam-
te FIst.Nr. 13 eine gemischte Baufléche. Entsprechend entfallt dort die Flache fiir die Landwirt-
schaft und die Gemeinbedarfsfléche. Die verbleibende Gemeinbedarfsflache (Teilflache Fist.Nr.
13 und Teilflache Fist. Nr. 13/2) wurde beibehalten und den neuen Eigentumsverhaltnissen des
Landeskirchlichen Gemeinschaftsverbandes angepasst.

2. Bebauungsplan
Entsprechend den geénderten Ausweisungen des Flachennutzungsplanes ist hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung der Neubaubereich als ,MD - W* (d.h. Dorfgebiet mit der Festsetzung ,zu-
l&ssig sind nur Wohnhauser“) und das verbleibende Teilstiick der kirchlichen Einrichtung als Fla-
chen fiir den Gemeinbedarf, fiir Kirchen und kirchliche Zwecke dienende Gebaude und Einrich-



tungen, vorgesehen. Damit soll den zu erwartenden Konflikten zwischen den ansassigen Biirgern
und den Anwohnern des neuen Wohngebietes (Larmbeléstigung) entgegengesteuert werden. Es
entsteht eine Pufferzone wischen der geplanten Wohnnutzung und dem ansé&ssigen Schmiedebe-
trieb. Die Mdglichkeit, die Gemeinschaftsflachen mit Wohnhausern zu bebauen ist nicht gegeben.
Lediglich dem bestehenden kirchlichen Gebzude werden maRvolle Erweiterungsmaglichkeiten
durch die freiere Anordnung der Baugrenzen zugestanden.

Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB). Au-
Berdem soll der Kinderspielplatz konkret zur Festsetzung kommen, damit Bauinteressenten, aber
auch die jetzigen Anwohner ber diese Nutzung von Anfang an informiert sind.

Die weiteren Festsetzungen, jeweils bezogen auf die Baugebietsart, sind wie folgt vorgesehen:

e MD-W:
o offene Bauweise
nur Einzel- oder Doppelh&user zuléssig
Geschosszahl | + D, in Teilbereichen Il als Hoéchstgrenzen
Grundflachenzahl 0,3
Geschossflachenzahl 0,6
Dachneigung 35° - 48°
Anzahl der Wohnungen auf 2 pro Gebaude begrenzt.

O 0 0O 0 0O

Mit der Begrenzung der Wohnungsanzahl soll vor allem eine unerwinschte Wohnungs-
verdichtung in Bezug auf die Dimensionierung der &ffentlichen Verkehrsflache und die
Flachenversiegelung (Stellplatze, Garagen) vermieden, sowie der Familien-Eigenheimbau
geférdert und eine spatere Umstrukturierung dieser Wohnform und seiner soziologischen
Struktur verhindert werden. :

e Flé&che flr den Gemeinbedarf;

o offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelh&user zulassig
Geschosszahl Il + D als Héchstgrenze
Grundflachenzahl 0,3
Geschossflachenzahl 0,8
Dachneigung 35° - 48°

O 0 0 0 o0

e MD-L:
Es sind keine weiteren Festsetzungen vorgesehen. Die Beurteilung von Baugesuchen wird im
tbrigen nach § 34 Bau GB erfolgen.

Um den Belangen des Umweltschutzes Rechnung zu tragen bzw. eine gute passive und aktive
Solarenergienutzung zu erméglichen, sind die Hauptgeb&ude im wesentlichen nach Siiden ausge-
richtet.

Die Lage und Abgrenzung des Kinderspielplatzes resultiert aus den Verhandlungen mit dem
Grundstiickseigentiimer (Landeskirchlicher Gemeinschaftsverband). In Bezug auf den Gesamt-
stadtteil Bernhardswinden handelt es sich um einen zentralen Standort.

Der Hauptzugang liegt an der Ortsstrale, auf eine FuBwegverbindung zu dem geplanten Neu-
baugebiet wurde verzichtet.



Die verkehrsmaRige Anbindung des Neubaugebietes erfolgt zwangsl&ufig an die 6stlich gelegene
Ortsstrale. Alternativ wurde auch ein Anschluss von der stidlichen Ortsverbindungsstrafie Rich-
tung Kurzendorf aus geplant (kiirzere Strecke).

Mangels Einwilligung des betroffenen Grundstiickseigenttimers scheiterte jedoch diese Ldsung.

Unter dem Gesichtspunkt der Flacheneinsparung und Minimierung der ErschlieBungskosten so-
wie im Hinblick auf das relativ kleine Baugebiet mit der Begrenzung der Wohnungsanzahl von
max. 2 pro Geb&ude wurde die Gesamtbreite der StichstraRe dufRerst schmal gehalten. Ein Geh-
steig mit Hochbord wird nicht fiir erforderlich erachtet.

Die Entwéasserung muss im Trennsystem erfolgen.

Als Folge des Bebauungsplanes bzw. dessen Verwirklichung ergeben sich Eingriffe in Natur und
Landschaft.

Wie schon dargelegt handelt es sich bei dem Neubaugebiet (FIst.Nr. 13) um eine Wiese mit alte-
ren Obstb&umen (Streuobstwiese).

Dem Vermeidungsgebot wurde insofern Rechnung getragen, als fiir das Neubaugebiet (MD -w)
eine Grundfléchenzahl (GRZ) von lediglich 0,3 und ein Pflanzgebot in zeichnerischer und textli-
cher Form festgelegt ist.

AulBerdem sind Stellplstze und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten in wasserdurchldssiger
Bauweise vorgeschrieben.

Die Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt nach den Vorgaben des bayerischen Leit-
fadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

Dabei bleibt das bebaute Fist.Nr. 13/2 sowie die bereits bebauten, an den Geltungsbereich ledig-
lich angegliederten Parzellen (Flst. Nr. 6; 10; 11: 11/1; 15: 16 und 17) unbericksichtigt, weil hier

Eingriffe bereits vor der Bebauungsplanaufstellung erfolgt sind bzw. zuléssig waren (§ 1a Abs. 3

BauGB).

Das in Frage kommende Fist.Nr. 13 hat eine Gesamtflache von 8.536 m2.

Einstufung Zustand

Die Flache, welche fiir die neue Wohnbebauung ausgewiesen wird, lasst sich in Kategorie Il (bay-
erischer Leitfaden), d.h. ein Gebiet mit mittlerer Bedeutung flr den Naturhaushalt und fiir das
Landschaftsbild einstufen.

Einstufung der Planung nach Eingriffsschwere

Mit einer GRZ von 0,3 liegt diese unter dem Grenzwert von 0,35 und die Flache Iasst sich dem
Typ B (Flache mit niedrigem bis mittleren Versiegelungsgrad) zuteilen. Die Kompensationsfakto-
ren sollen dann nach bayrischen Leitfaden zwischen 0,5 und 0,8 liegen.

Auf Grund von Vermeidungsmafinahmen (Pflanzauflagen, geringe GRZ, versickerungsférdernde
Malinahmen) ist der niedrigste Faktor von 0,5 gerechtfertigt.



Die erforderliche Ausgleichsfléche ergibt sich dann durch Rechnung:
8.536 m2x 0,5 =4.268 m?, aufgerundet 4.270 m2.

Der Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt auRerhalb des Gebietes auf dem Flst.
Nr. 804 der Gmkg. Bernhardswinden. Eine Teilfliche dieses Grundstiicks von ca. 5400 m? an-
schlieBend an den Umgriff des auf dem Grundstiick zu bauenden Regenruckhalteweihers wird
nach PflanzmaRnahmen und GestaltungsmaRnahmen entsprechend der Vorgaben der ,Unteren
Naturschutzbehdrde* als Ausgleichsflache fiir den Eingriff bereitgestellt. Fur dieses Grundstiick
hat die Stadt Ansbach ein Ankaufsrecht mit der Erlaubnis zur vorzeitigen Flécheninanspruchnah-
me.

Die AusgleichsmalRnahmen umfassen:

o Aushagerung der Flache,

o Pflanzung je einer Streuobstzeile (Obstbaumhochstamme) an der nérdlichen und siid-
lichen Seite in der Ausgleichsflache,

. jahrlich ein- bis zweimalige Mahd,

U keinerlei Diingung.

Die Kosten fiir die AusgleichsmaRnahmen sind von den Eingriffsgrundstticken (MD - W) zu tra-
gen. Entsprechend erfolgte eine Zuordnung unter Abs. 8 der textlichen Festsetzungen.

Fldachenangaben

Gesamtflache des Plangebietes ca. 2,4 ha
davon
* Verkehrsflache einschl. Begleitgriin
o vorhanden (Ortsstralke) ca. 1.110 m?
o neue ErschlieBungsstrafie ca. 1.000 m?
¢ Kinderspielplatz ca. 685 m?
e MD-W ca. 6.600 m?
» Gemeinbedarfsflache (kirchl. Einrichtungen) ca. 2.510 m?
e MD-L ca. 12.360 m?
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