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zum Bebauungsplan ,Wohngebiet Heiligenstadt - Unteres Gewend |
einschlieRlich 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Unteres Gewend”
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.  STADTEBAULICHER TEIL

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Marktgemeinderat Heiligenstadt i. OFr. hat in seiner dffentlichen Sitzung am 23.10.2023
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohngebiet Heiligenstadt — Unteres Gewend II” im
Regelverfahren beschlossen.

Mit der Ausweisung eines Aligemeinen Wohngebiets soll der anhaltende értliche Bedarf an
Wohnbauflichen in Heiligenstadt abgedeckt werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs sollen zur Gestaltung eines attraktiven Ortsbildes — neben den

Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung — angemessene textliche Festsetzungen
fur eine landschaftsgebundene Bauweise und fiir griinordnerische Mafinahmen getroffen
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Geltungsbereich der Bebauungsplan ,Wohngebiet Heiligenstadt - Unteres Gewend I



2. Planerisches Verfahren

Urspriinglich war vorgesehen, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b
Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen. Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung wurde in der
Sitzung des Marktgemeinderates am 24.10.2023 beschlossen, den Bebauungsplan im
Regelverfahren aufzustellen.

Der Bebauungsplan sieht die Fortflihrung des bereits erschlossenen und vollstdndig bebauten
Wohngebiets ,Unteres Gewend” vor. Die in dieses Planungsverfahren integrierte 1. Anderung
des Bebauungsplanes ,Unteres Gewend” bezieht sich auf kleinere, bislang unbebaute
Teilflichen im siidlichen Bereich dieses rechtswirksamen Bebauungsplanes (Flurstiick 474/21
sowie Teilflichen aus den Flurstiicken 475 und 474/23 - jeweils Eigentum des Marktes
Heiligenstadt).

Rechtswirksamer Bebauungsplan ,Unteres Gewend” des Marktes Heiligenstadt i.OFr.
(orange skizziert ist der Bereich der integrierten 1. Anderung dieses Bebauungsplanes)



Planungsrechtliche Situation

Der Markt Heiligenstadt verfiigt iiber einen rechtswirksamen Flichennutzungsplan (Fassung
vom 30.11.1998), der auch den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes in
Heiligenstadt i.OFr. umfasst. In diesem Flichennutzungsplan ist der betroffene Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplans als ,Wohnbaufliche” dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan wird insofern aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
abgeleitet.

rechtswirksamer Flichennutzungsplan des Marktes Heiligenstadt i. OFr. / Ausschnitt Siegritz-West

Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans mit einer Gesamtflache von 23.332 m?
liegt am siidlichen Rand des Ortsgebiets des Marktes Heiligenstadt i. OFr.. Der Planungs-
bereich wird begrenzt



- im Nordwesten durch vorhandene Bebauung {Baugebiet Unteres Gewend),

- im Nordosten durch angrenzende fandwirtschaftliche Flachen und Waldflachen,

- im Slidosten durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen und

- im Sidwesten durch den vorhandenen Flurwegs sowie sidwestlich davon wiederum durch
landwirtschaftliche Flachen.

Das Gelénde fallt in norddstlicher Richtung hdhenmassig deutlich ab.

Das kiinftige Baugebiet kann aufgrund seiner Lage und der topographischen Situation als
attraktiv fir eine Wohnbebauung bezeichnet werden. Zahlreiche Nachfragen nach Baupldtzen
an diesem Standort belegen dies.

VerkehrsmiBige ErschlieBung

Die verkehrsmiRige ErschlieRung des geplanten Baugebiets erfolgt die Verlangerung des
StraRenzuges ,Unteres Gewend”. Dieser StraRenzug im nordwestlich angrenzenden
vorhandenen Baugebiet ist bereits bis an die Grenze des vorliegenden Geltungsbereiches
ausgebaut worden. Die vorliegende Planung sieht die Verlangerung dieser Strale in das neu
geplante Baugebiet vor.

Die Baugrundstiicke im neuen Baugebiet werden durch eine neu zu errichtende Ringstrale
erschlossen, von der insgesamt drei kurze Stichwege abzweigen. Entlang der Ringstralle und in
den Bereichen der Wendehammer am Ende der StichstraRen werden 6ffentliche Stellpldtze
fir PKW ausgewiesen.

Geplante bauliche Nutzung und stiadtebauliches Konzept

Die Art der baulichen Nutzung wird innerhalb des Geltungsbereichs fir die kiinftigen privaten
Baugrundstiicke als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) gemil § 4 Baunutzungsverordnung
{(BauNVO) festgesetzt.

Entsprechend den Planfestsetzungen sind im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
plans insgesamt 28 Bauparzellen fir eine Bebauung mit Einfamilien- oder Doppelhdusern
vorgesehen. Die entsprechend der vorgeschlagenen Parzellierung vorgesehenen Baugrund-
stiicke haben eine Grofie zwischen ca. 479 m? und 724 m?, die durchschnittliche Grundstticks-
gréRe der Wohnbauparzellen betrdgt ca. 576 m?,

Ergdnzend werden im Bereich der Verkehrsflachen kleinere Randbereiche als &ffentliche
Griinflichen ausgewiesen. Im stdlichen Bereich des Geltungsbereichs ist zudem eine grofiere
offentliche Griinfliche mit der Zweckbindung , Kinderspielplatz” festgesetzt.



immissionsschutz

Im Textteil des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der benachbarten
landwirtschaftlichen Nutzung gegebenenfalls mit Immissionen zu rechnen ist.

Ver- und Entsorgung

Wasser:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird (iber die zentrale Wasserversorgung des
Marktes Heiligenstadt mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Das geplante Baugebiet ist durch
eine entsprechende Erweiterung des Rohrnetzes an die zentrale Anlage anzuschlieRen. Die
Wasserversorgung des Wohngebiets ist somit sichergestellt.

Abwasser:
Die Abwasserversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an die bestehende Kidranlage. Die
Entwasserung erfolgt im Trennsystem durch Anschluss an das vorhandene Kanalsystem.

Strom:
Die Stromversorgung ist sichergestellt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Firma
Bayernwerk.

Millentsorgung:
Die Miillentsorgung erfolgt tiber den Landkreis Bamberg.

Fernmeldeanschluss:

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung neuer Fernmelde-
leitungen erforderlich. Der Ausbau des Fernmeldenetzes soll mit dem StraRenbau koordiniert
werden.



10. Kenndaten der Planung
GesamtgroRe des Geltungsbereichs:

davon:
Allgemeines Wohngebiet (Baugrundstiicke)

Offentliche Verkehrsflichen
zuzigl 6ffentliche Stellplatze

Offentliche Griinflichen / Kinderspielplatz /

Offentliche Verkehrsgriinflachen inkl. FuRwege
sowie Wege

Vorgesehene Anzahl Parzellen fir
Wohnbebauung

durchschnittliche GrundstiicksgroRe
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