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Lang, Rainer
Beratung Datum
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Betreff

Bebauungsplan Nr. He/Ob13 im Bereich des ehemaligen Schulgelandes in
Obereichenbach sowie dem westlich angrenzenden Spielplatz

1. Antrag BAP

2. Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs.1 BauGB)

3. Beschluss zur Offenlage (8 3 Abs.2 BauGB) und Beteiligung der Behdrden (8 4
Abs.2 BauGB)

Sachverhalt:

Im Jahre 1958 wurde der Bau der Volksschule in Obereichenbach genehmigt. Seit 1978
weist der Flachennutzungsplan Flachen fir den Gemeinbedarf aus. Spater wurde die
Schule Obereichenbach mit der Gullschule Ansbach zusammengefasst und die héhe-
ren Grundschulklassen der Gillschule wurden in Obereichenbach unterrichtet. Durch
einen Erweiterungsbau an der Gillschule konnte die gesamte Schulerzahl gefasst wer-
den und die Nutzung der Schule in Obereichenbach entfiel zum Schuljahresende 2008.

Nach ersten Uberlegungen 2008 zum Abbruch der Schule und Realisierung von Wohn-
bebauung, dient das Objekt in der Zwischenzeit noch als Asylunterkuntft.

Ein westlich an der SchulstralRe gelegener Spielplatz (FI.Nr. 1215/25), der regelmafiig
als Bolzplatz genutzt wurde, ist inzwischen 150 m nach Norden an einen gunstigeren
Standort verlegt. Durch die freiwerdende Flache bietet sich hier ebenfalls eine Umnut-
zung zu Baugrundstiicken an. Dies ist auch Gegenstand des Antrages der BAP
(s.Anlage)

Im Westen und Siuden grenzen direkt Flachen mit Einfamilienhduser und teils Reihen-
hausgruppen an. Diese Areale sind bereits in den bestehenden Bebauungsplanen He7
Obereichenbach und He/Ob10 geordnet. Im Norden und Osten schlief3t die freie Land-
schaft an, gepragt durch landwirtschaftliche Nutzung. Topographisch féallt das Gelande
von Norden nach Sdden. Ein ehemaliger Wasserbehalter im nordéstlichen Aul3enbe-
reich deutet auch auf den ortlichen Hochpunkt ,Zogel“ mit ca. 473 m U.NN im Umfeld
von Obereichenbach hin.

Aufgrund eines Ordnungsbedarfs hinsichtlich des Spielplatzes und der stadtischen Ver-
kehrsflachen sowie des Antrag der BAP zur Umnutzung des Spielplatzes zu Baugrund-
stiicken und der anhaltenden Nachfrage nach Bauplatzen fur Einfamilienhauser in Ans-
bach ist die Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens mit dem Ziel der Wohnbebauung
vorgesehen.

Hiermit kann kurz- bis mittelfristig dem Bedarf an Baugrundstiicken fur Familien auch im
nordostlichen Raum der Stadt Ansbach entsprochen werden und ein Beitrag zur Entlas-
tung des Wohnungsmarktsegments der freistehenden Einfamilienhauser geleistet wer-
den.

Die in der folgenden Planung gelisteten und betroffenen Einzelflachen befinden sich
vollstdndig im Eigentum der Stadt Ansbach.

Seite 1 von 3



Vorlage 30/015/2017 Stadt Ansbach

Planung:

Der Geltungsbereich des Planentwurfs umfasst die folgenden Grundstiicke mit einer
Gesamtflache von ca. 11.400 m2,

Gemarkung Hennenbach: FI.Nr. 1216/3 mit einer Flache von 8.712 m2
FI.Nr. 1215/25 mit einer Flache von 1.051 m?
FI.Nr. 1215/26 mit einer Flache von 376 m2
FI.Nr. 1215/29 mit einer Flache von 64 m2
FI.Nr. 1213/4 mit einer Teilflache ca. 329 m2
FI.Nr. 1216/5 mit einer Teilflache ca. 475 m?
FI.Nr. 1215/1 mit einer Teilflache ca. 228 m2
FI.Nr. 1215/24 mit einer Teilflache ca. 117 m2

Als Art der baulichen Nutzung ist allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen, die Zahl
der Wohneinheiten soll auf maximal zwei pro Geb&aude beschréankt werden.

Die offene Bauweise ermdéglicht ca. 13 Einzel-, und Doppelhduser mit Grundstlicksgro-
Ben zwischen 550 und 700 m2. Insgesamt kdnnen so ca. 8.000 m? bebaubare Grund-
stucksflache entstehen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll auf maximal zwei Vollgeschossen, die Grundfla-
chenzahl (GRZ) auf 0,3 und die Geschol3flachenzahl (GFZ) auf 0,6 beschrankt werden.
Mit moglichst reduzierten Festsetzungen wird zwar der stadtebaulich wichtige Rahmen
gesetzt, ansonsten soll jedoch eine mdglichst grof3e Individualitat und Baufreiheit er-
maoglicht werden.

Nach Aufgabe der Asylunterkunft ist der komplette Abbruch des Schulgeb&dudes mit
Grundstucksfreilegung geplant. Eine StichstraBe mit Wendehammer als verkehrsberu-
higter Bereich ist fur die ErschlieBung vorgesehen. Angestrebt wird auch die Erhaltung
diverser Baume. Eine deutliche Durchgriinung des Areals soll so sichergestellt werden.
Die an den westlichen Spielplatz angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen werden
erganzt, weitere 2 Bauplatze entstehen an dieser Stelle. Verkehrstechnisch ist eine An-
bindung in zwei Richtungen, der Schulstral3e und Buckhausstral3e gegeben.

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt aufgrund des 8 13b BauGB der § 13a BauGB entspre-
chend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2
BauGB von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrtindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.
Im vorliegenden Verfahren kann der Bereich des Schulgebdudes noch dem Bereich der
Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB zugeordnet werden, wobei ca. die Halfte der Fla-
che, d.h. die nordlichen Aul3enanlagen eher dem angrenzenden Aul3enbereich zufallen.
Damit ist der Anwendungsbereich fir den 8 13b BauGB er6ffnet.

Die zulassige Grundflache betragt im jetzigen Entwurf des Bebauungsplanes He/Ob13
ca. 3.400 m2. Das Verfahren wird auf Grundlage des 8§ 13b BauGB (Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchgefuhrt.

Entsprechend wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der Angabe wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung abgesehen.

Weiter kann auf den Nachweis und die Einrichtung von Ausgleichsflachen verzichtet
werden.
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Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist nach Aussage des Umweltamtes
notwendig. Hieraus kénnen sich fur einzelne geschitzte Arten Mal3nhahmen zur Ver-
meidung des Verbotstatbestandes oder fur die Sicherung des Erhaltungszustandes er-
geben. Diese werden in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan weist fur das Schulareal Flachen fir Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung Schule, fir den westlichen Teil Grinflachen mit Zweckbestimmung
Spielplatz aus. Im Westen und Suden sind Wohnbauflachen, im Norden und Osten zur
freien Landschaft Flachen fir Acker oder Griinland dargestellt.

Nachdem die geplante Gebietsnutzung nicht der Darstellung des Flachennutzungsplans
entspricht, erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung
gemalf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss nimmt von den Ausfiihrungen Kenntnis und empfiehlt dem Plenum
folgendes zu beschliefRen:

1. Fur die Ausweisung des Baugebietes auf dem Schulgelande Obereichenbach,
Gemarkung Hennenbach, wird ein Bebauungsplan mit Geltungsbereich ent-
sprechend des Entwurfs vom 19.06.2017 gemal § 2 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung:

Bebauungsplan Nr. He/Ob 13 im Bereich des ehemaligen Schulgelandes in
Obereichenbach sowie dem westlich angrenzenden Spielplatz

Es handelt sich um einen Bebauungsplan geméaf § 13b BauGB.
Eine Umweltprifung sowie ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.
Das beschleunigte Verfahren wird angewandt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, zu dem Planentwurf die Offenlage gemaf3 § 3
Abs. 2 BauGB durchzufuihren sowie die von der Planung beriihrten Behorden
und Trager offentlicher Belange gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
aufzufordern.

Anlagen:
Antrag BAP
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