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Betreff

Deckblatt Nr. 30 zum Flachennutzungsplan und Bebauungsplan Nr. HE 12

far einen Teilbereich westlich des Brandlesweges

A) Anderungs- und Aufstellungsbeschluss gem. §2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 8 Abs.
3 BauGB

B) Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

Sachverhalt:

Die Verwaltung hat in verschiedenen Bereichen des Ansbacher Stadtgebietes die Mog-
lichkeit weiterer Siedlungsentwicklungen geprift. In diesem Zusammenhang wurden
gegebene Baulandpotentiale intensiv untersucht und eine Vielzahl von Gesprachen mit
Grundstiickseigentimern geflhrt.

Erklartes Ziel der Verwaltung gemald dem vielfach geduf3erten politischen Willen ist in-
sofern der Erwerb und nachfolgend die Schaffung von Baugebietsflachen zu ver-
gleichsweise gunstigen Konditionen, um bezahlbares Bauland anbieten zu konnen.
Daneben sind nach Uberzeugung der Verwaltung jedoch auch in besonderen Lagen
grol3ere Bauparzellen nachgefragt, und bestimmte Bereiche des Stadtgebiets verlangen
auch nach einer grof3ztigigeren stadtebaulichen Gestaltung.

Dieser Aspekt soll aufgrund seiner attraktiven, gleichzeitig zentralen und dennoch ruhi-
gen Lage im Ortsteil Hennenbach seinen Niederschlag finden. Hier konnte die Liegen-
schaftsverwaltung zur Siedlungsentwicklung im Ortsteil Hennenbach, Baugebiet Brand-
lesweg, die seit einigen Jahren gefiihrten Sondierungsgesprache mit den Grundsticks-
eigentimern weiterfihren und erfolgreich abschlie3en.

Die alternative Schaffung von Bauplatzen durch Nachverdichtung und/oder der Nutzung
von Baulticken im Ortsteil ist im Sinne des 81la Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) im
weiteren Verfahren eingehend zu Uberprifen, wenngleich die letzten Jahre hier wenig
Erfolg gezeigt hatten. Die fehlende Verfligbarkeit der Flachenpotentiale aus dem Fla&-
chennutzungsplan (FNP) aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaft der Eigentimer
und die nur zahe Schlielung von Bauliicken im erschlossenen Siedlungsgebiet bedingt
ein Ausweichen auf teilweise derzeitig als Flachen fir Acker und Griunland dargestellte
Bereiche. Ein Teil des kinftigen Baugebiets ist bereits im FNP als Bauerwartungsland
dargestellt.

Planung:

In einer attraktiven, landschaftlich reizvollen Lage entlang des nérdlichen Siedlungsran-
des soll eine Wohnbebauung auf einer Gesamtflache von rd. 33.000 m? realisiert wer-
den. Nach dem Stand der derzeitigen Planung konne in diesem Baugebiet 29 Bauplatze
entstehen.

Im Entwurf der Flachennutzungsplanédnderung ist der gesamte Geltungsbereich als
Wohnbauflache dargestellt. Vorgesehen ist primar die nachfragegerechte Bauform des
freistehenden Einfamilienhauses, um der dorflichen Struktur des Umfelds Rechnung zu
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tragen. Hieraus resultiert das allgemeine Wohngebiet (WA) als im Bebauungsplan fest-
zusetzende Gebietskategorie, die gleichzeitig den notwendigen Spielraum fur unterge-
ordnete gewerbliche Nutzungen lasst.

Es ist geplant, mit moglichst wenigen Festsetzungen zwar den stadtebaulich wichtigen
Rahmen zu setzen, ansonsten jedoch eine vertretbare Individualitdt zu ermdglichen.
Allerdings sollen die Festsetzungen auch der attraktiven Lage des Baugebiets entspre-
chen und ungewollte stadtebauliche Entwicklungen verhindern. Die Festsetzungen zum
Mald der baulichen Nutzung sollten sich im Wesentlichen auf die maximale Anzahl der
Vollgeschosse, die maximale Wandhoéhe, die Zahl der Wohneinheiten je Gebaude, die
Dachform und die Uberbaubaren Grundstticksflachen beschranken.

Aufgrund der bereits maximalen Auslastung des Hennenbachprofils werden zusatzliche
Festsetzungen fir den Umgang mit Regenwasser hinsichtlich der Niederschlagswas-
serentwadsserung auch auf den einzelnen Bauplatzen notwendig. U.a. wird sich dies
auch auf die bebaubaren Flachen (Mal3 der baulichen Nutzung, konkret GRZ) auswir-
ken. Dies erfolgt in Abstimmung mit der awean. Als Grundlage wird auch ein Bodengut-
achten dienen, das unter anderem die Versickerungsfahigkeit des Bodens pruft. Dane-
ben ist eine umfangreiche Ruckhaltung vorgesehen.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Giber die Egloffswinder Stral3e. Entsprechend
dem grofl3ziigigen Charakter des Baugebiets soll auch der 6ffentliche Stral3enraum an-
sprechend gestaltet werden und Aufenthaltsqualitaten ermdglichen.

Umweltprifung geman 82 Abs. 4 BauGB:

Im Rahmen der Umweltprifung ist zu prifen, ob das Vorhaben erhebliche Umweltaus-
wirkungen nach sich zieht. Ein Umweltbericht und eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) sind erforderlich.

Flachennutzungsplan:

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt zum grof3ten Teil Flachen fur Acker
und Grinland dar, zu einem untergeordneten Teil extensives Dauergrinland in Talla-
gen, Wohnbauflache sowie gemischte Bauflachen.

Der Flachennutzungsplan wird gemaf 8§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geéndert.

Beschlussvorschlag:

A) Der Flachennutzungsplan wird auf Grundlage des Deckblattes Nr. 30 vom
25.08.2016 fiur einen Teilbereich westlich des Brandlesweges gem. § 2 BauGB i.V.m.
§ 8 Abs. 3 BauGB geandert.

Fur die Ausweisung des Baugebietes ,Brandlesweg“, Gemarkung Hennenbach, wird ein
Bebauungsplan mit Geltungsbereich entsprechend des Entwurfes vom 25.08.2016 auf-
gestellt.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung Nr. HE 12 fiir einen Teilbereich westl. des
Brandlesweges.
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B) Fur die unter A) und B) genannten Entwurfe der Bauleitplane wird die Verwaltung
beauftragt, die Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Tré&-
ger offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.
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