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Ergänzung der textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan Nr. 14 „Regmannsdorf II“ mit Grünordnungsplan 

Der textliche Teil des am 11. Mai 1998 in Rechtskraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 14 
„Regmannsdorf II“ wird durch nachfolgende textliche Festsetzungen ergänzt. 

Ergänzung der Planungsrechtlichen Festsetzungen unter „1.1 Art der baulichen Nutzung  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)“ wie folgt: 

„Im Gewerbegebiet sind Betriebe mit sexuellem Hintergrund (Bordelle, bordellartige Betriebe, 
Swinger-Clubs, Sauna-Clubs und weitere Betriebsformen zur Darstellung sexueller Handlun-
gen) nicht – auch nicht ausnahmsweise – zulässig.“ 

Ergänzung der Bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften unter „2.4 Werbeanlagen“ 
wie folgt: 

„Werbeanlagen sind nur an der Stätte ihrer Leistung zulässig. Im Gewerbegebiet sind Werbe-
pylonen/-türme/-masten grundsätzlich bis zu einer Gesamthöhe von maximal 12 m über der 
Oberkante der öffentlichen Verkehrsfläche (Erschließungsstraße „Am Eichelberg“) zulässig. 
Ausgenommen hiervon sind Werbeanlagen für Rasthöfe/-stätten.“ 

Alle weiteren rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14  
„Regmannsdorf II“ bleiben von der Ergänzung unberührt und sind somit weiterhin gül-
tig. 

 

VERFAHRENSVERMERKE: 

1. Beschluss zur Ergänzung des Bebauungsplans im Vereinfachten Verfahren nach § 13 
BauGB durch den Stadtrat am 13.03.2019 

2. Ortsübliche Bekanntmachung des Beschlusses im Amtsblatt Nr. 8 am 18.04.2019 
3. Billigung des Entwurfs zur Ergänzung des Bebauungsplanes durch den Stadtrat am 

03.04.2019 
4. Beteiligung der Öffentlichkeit durch Öffentliche Auslegung des Entwurfs und der Be-

gründung vom 26.04.2019 bis 27.05.2019 Bekanntmachung der öffentlichen Ausle-
gung im Amtsblatt Nr. 8 am 18.04.2019 

5. Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange mit Schreiben 
vom 25.06.2019 und Frist zur Stellungnahme bis 12.07.2019 

6. Satzungsbeschluss gem. §10 BauGB der Bebauungsplanergänzung durch den Stadt-
rat am  

7. Amtliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt Nr.    am  

Mit dieser amtlichen Bekanntmachung am                      tritt die Ergänzung des 
Bebauungsplanes Nr. 14 „Regmannsdorf II“ in Kraft.  

Herrieden,  

 

Brandl 
1. Bürgermeister  
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Begründung zur Ergänzung des Bebauungsplans  
Nr. 14 „Regmannsdorf II“ mit Grünordnungsplan 

 
1. Anlass, Ziel und Erforderlichkeit der Bebauungsplanergänzung 

Durch die Ergänzung des Bebauungsplans Nr. 14 „Regmannsdorf II“ wird eine Feinsteuerung 
der Art der baulichen Nutzung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauNVO vorgesehen. Diese sieht den 
Ausschluss von Betrieben mit sexuellem Hintergrund im Bereich des festgesetzten Gewerbe-
gebietes des Bebauungsplans Nr. 14 „Regmannsdorf II“ vor. Weiterhin erfolgt eine Konkreti-
sierung der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften für Werbeanlagen. 
 
Die Ergänzung des Bebauungsplans ist erforderlich, da vermehrt Anfragen für entsprechende 
Nutzungen im Gebiet vorliegen und diese Nutzungen städtebaulich nicht als vereinbar mit dem  
Gebietscharakter des bestehenden Gewerbegebietes angesehen werden. Infolgedessen ist 
zum Schutz und Sicherung des Gebietes und der vorhandenen Nutzungen (insbesondere der 
vorhandenen hochwertigen Einzelhandelsnutzungen im Bereich Bekleidung und Möbel) die 
Ergänzung der textlichen Festsetzung zur zulässigen Art der baulichen Nutzung erforderlich.  
 
2. Lage und Umgriff des Ergänzungsbereichs 

Die Ergänzung umfasst grundsätzlich den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 „Reg-

mannsdorf II“. Ausgenommen von der Ergänzung ist der Bereich, für welchen im Zuge einer 

1. Änderung des Bebauungsplans (Nr. 14.1) als Art der baulichen Nutzung ein „Sonstiges 
Sondergebiet Einzelhandel“ festgesetzt wurde. In diesem Änderungsbereich sind die nun im 
Rahmen der Ergänzung auszuschließenden Betriebsformen bereits gegenwärtig rechtlich 
nicht zulässig. Die Ergänzung umfasst somit die Grundstücke mit den Flurnummern 843, 
843/2, 843/3, 843/4 und 843/5 der Gemarkung Neunstetten. 

Der genaue Ergänzungsbereich kann dem nachfolgenden Plan entnommen werden: 

 

Ergänzungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 „Regmmansdorf II“ 
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3. Verfahren 

Die Ergänzung wird im Vereinfachten Verfahren gemäß § 13 BauGB durchgeführt, da durch 
die vorgesehene Feinsteuerung der zulässigen Art der baulichen Nutzung die Grundzüge der 
Planung nicht berührt werden. Die Planung entspricht weiterhin dem planerischen Leitbild für 
den Gesamtbereich und der grundsätzlichen Konzeption des Bebauungsplans Nr. 14 „Reg-
mannsdorf II“.  

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprüfung nach § 2 
Abs. 4 BauGB abgesehen und demnach auch in der vorliegenden Bebauungsplanergänzung 
nicht durchgeführt. 
 

4. Inhalt und Begründung der Bebauungsplanergänzung 

Der Bebauungsplan Nr. 14 „Regmannsdorf II“ setzt als Art der baulichen Nutzung ein Gewer-

begebiet nach § 8 BauNVO 1990 fest. Demnach sind die hier nach BauNVO allgemein oder 
ausnahmsweise zulässigen Nutzungen ohne weitere Einschränkungen erlaubt. Für das Plan-
gebiet lagen der Stadt sowie dem Landratsamt Ansbach in der Vergangenheit verschiedene 
Anfragen für „Betriebe mit sexuellem Hintergrund“ zur Ansiedlung im Gebiet vor. Zu diesen 
Betrieben zählen insbesondere Bordelle, bordellartige Betriebe, Swinger-Clubs, Sauna-Clubs 
sowie Erotik- und Pornokinos. Derartige Betriebe sind in einem Gewerbegebiet nach § 8 
BauNVO, abhängig vom jeweiligen Betrieb, entweder als sonstiger Gewerbebetrieb oder als 
Vergnügungsstätte allgemein bzw. ausnahmsweise zulässig. Derartige „Betriebe mit sexuel-

lem Hintergrund“ sollen im Plangebiet nicht mehr, auch nicht mehr ausnahmsweise zulässig 
sein, so dass diese nun im Zuge der hiesigen Bebauungsplanergänzung nach § 1 Abs. 4 
BauNVO ausgeschlossen werden. Dieser Ausschluss ist im Gewerbegebiet erforderlich, um 
den Gebietscharakter sowie die vorhandenen Nutzungen städtebaulich zu sichern sowie zu 
erhalten. Von den dargelegten, auszuschließenden Nutzungen wären negative Auswirkungen 
(s.g. „Trading-Down-Effekt) auf die umliegenden, bestehenden Nutzungen (insbesondere 
hochwertige Einzelhandelsnutzungen im Bereich Möbel und Bekleidung) zu erwarten. Es wäre 
somit eine nachteilige Beeinflussung des Gebietes zu erwarten, welche durch die Ergänzung 
des Bebauungsplans ausgeschlossen werden soll. 

Neben der Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung erfolgt auch eine Ergänzung der bau-
ordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zu zulässigen Werbeanlagen. Die im Bebau-
ungsplan vorhandenen Regelungen stellten sich in der Vergangenheit als nicht ausreichend 
bzw. eindeutig und bestimmt genug dar. So wurden Werbeanlagen auch fernab der Stätte ihrer 
Leistung vorgesehen und ebenfalls ist keine klare Regelung zur maximalen Höhe von Werbe-
pylonen/-masten/-türmen enthalten. Gerade diese mangelhafte Regelungssituation zur zuläs-
sigen Höhe führte zur Errichtung von entsprechenden Werbeanlagen, welche aufgrund ihrer 
Höhe nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild besitzen. Entsprechend wird nun im Bebau-
ungsplan eine klare Regelung zur maximalen Höhe aufgenommen. Demnach sind diese Wer-
beanlagen nur noch bis zu einer Höhe von 12 m zulässig. Als unterer Bezugspunkt ist hierbei 
die Oberkante der vorhandenen Erschließungsstraße „Am Eichelberg“ heranzuziehen. Ausge-
nommen von dieser Regelung sind Werbeanlagen für Rasthöfe bzw. -stätten, da diese gezielt 
eine gewisse Höhe besitzen sollen bzw. müssen, um frühzeitig von Kraftfahrern wahrgenom-
men werden zu können. Generell dürfen Werbeanlagen nicht von der A6 aus einsehbar sein. 
Sollte dies gewünscht oder zugelassen werden wollen, so ist im Einzelfall ein Antrag bei der 
Autobahndirektion zu stellen. 
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5. Eingriffsregelung 

Im Zuge dieser Bebauungsplanergänzung erfolgt lediglich eine Feinsteuerung der zulässigen 
Art der baulichen Nutzung im Plangebiet. Mit dieser Ergänzung ist keine Zunahme des Ver-
siegelungsgrads verbunden. Da somit die Eingriffsintensität die gleiche bleibt, werden Aus-
gleichsflächen demzufolge nicht erforderlich.  

 
6. Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden/Träger öffentlicher Belange 

Die Beteiligung der Öffentlichkeit erfolgte für die Ergänzung des Bebauungsplans in Form ei-
ner öffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 26.04.2019 bis 
27.05.2019. Im Zuge dieser Auslegung gingen keine Stellungnahmen ein. 

Die relevanten Behörden und träger öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 
25.06.2019 mit Frist bis zum 12.07.2019 am Verfahren beteiligt. Dabei wurden folgende Be-
hörden/TöB angeschrieben: 

- Regierung von Mittelfranken (keine Einwände oder Bedenken) 

- Regionaler Planungsverband Westmittelfranken (keine Einwände oder Bedenken) 

- Autobahndirektion Nordbayern (Anmerkungen) 

- Landratsamt Ansbach (keine Einwände oder Bedenken) 

Die Autobahndirektion Nordbayern, Dienststelle Fürth legt in ihrer Stellungnahme dar, dass 
Werbeanlagen, welche von der A6 aus einsehbar sind, nicht errichtet werden dürfen. Eventu-
elle Ausnahmegenehmigungen sind bei der Autobahndirektion zu beantragen.  

Der rechtsgültige Bebauungsplan „Regmannsdorf II“ enthält bisher keine Regelungen zu Be-
schränkung von Werbeanlagen. Im Zuge der hiesigen Ergänzung werden nun Höhenbegren-
zungen für Werbeanlagen erstmalig vorgesehen. Ob eine Einsehbarkeit von Werbeanlagen 
auf die A6 gegeben ist, muss im Einzelfall auf der Baugenehmigungsebene geprüft und bei 
Bedarf ein entsprechender Antrag gestellt werden. Diese Thematik wird in die Begründung zur 
Ergänzung des Bebauungsplans aufgenommen. Eine Änderung der Festsetzung ist nicht er-
forderlich. 
 

Nürnberg, 16.09.2019 

Planungsbüro Vogelsang, bearbeitet: T. Altmann 

 


