Markt Ammerndorf
Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Dullikener Platz*

Begriundung zum Bebauungsplan, Stand Entwurf 08.08.2022

1. Anlass, geplantes Vorhaben

Der Markt Ammerndorf verfiigt am Rand des alten Ortskerns uber eine grol3e, bisher
unbebaute Flache, die zu verschiedensten Zwecken genutzt wird (Lagerplatz, Festivi-
taten, Parkplatz etc.). Bereits im Erlauterungsbericht zu den vorbereitenden Untersu-
chungen wurde angeregt Einrichtungen fir altere Menschen im oder nahe am Ortskern
unterzubringen. Zudem fehlen kleine barrierefreie Wohnungen in Ammerndorf.

Der Gemeinderat hat daher versucht Investoren fur die Errichtung von Tagespflege-
platzen, kleinen barrierefreien Wohnungen und auch einer ambulant betreuten Wohn-
gemeinschaft zu finden.

Die Suche gestaltete sich schwierig, da gleiche oder &hnliche Einrichtungen in den
Nachbarorten wie RofR3tal oder GroRhabersdorf bereits vorhanden sind und durchaus
Konkurrenz befirchtet wird oder auch von einigen Betreibern der Markt Ammerndorf
als zu klein bewertet wird, um solche Einrichtungen wirtschaftlich betreiben zu kénnen.

Inzwischen hat sich jedoch ein Investor und Betreiber gefunden, der ein allseits fir gut
befundenes Konzept vorgelegt hat.

p -
Garizn ABWG
Tagesplegs

DSOOSORCO
:

proactive Immobilien

Abb. 1: Erdgeschol3plan des Baukonzepts, Quelle ,proaktive Immobilien®, Januar 2022, unmalstablich
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Das Konzept besteht aus folgenden Komponenten:

Kleinere barrierefreie Wohnungen (ca. 32 Whgen) mit moglicher Pflege;
Tagespflegeeinrichtung mit ca. 18 Platzen;

Ambulant betreute Wohngemeinschaft (abWG);

Gartenflache fur Tagespflege und abWG;

Freiflachen fur die Bewohner sowie Stellplatze und Carports.

Mit diesem Konzept kdnnen altere Ammerndorfer Burger im Ort wohnen bleiben ohne
ihre sozialen Kontakte bei einem Wegzug in benachbarte Orte zu verlieren. Verschie-
dene Pflegeangebote konnen nach Bedarf wahrgenommen werden. Da das Angebot
speziell auf die Bedurfnisse des Marktes Ammerndorf zugeschnitten ist, soll ein vor-
habenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Es wird aufgrund der innerértli-
chen Lage ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB aufgestellt.

—

Abb. 2: Luftbild aus Bayernatlas, ohne Maf3stab, Zugriff August 2022, Planungsbereich blau markiert,
unmalfistablich
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2. Darstellung im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LP),
planungsrechtliche Beurteilung, Abgrenzung Geltungsbereich

2.1. Wirksamer Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der FNP/LP des Marktes Ammerndorf wurde im Jahr 2000 digital bearbeitet und in
groReren Bereichen zusammen mit dem Landschaftsplan geandert (3. Anderung)
bzw. der Landschaftsplan integriert. Kleinere Anderungen z.B. die 7. Anderung im
Bereich sudlich des Ortskerns folgten.

4 Abb. 3: Planausschnitt oben: Auszug aus dem
wirksamen FNP/LP mit Planungsbereich (weil3
markiert), ohne Mal3stab

Das Planungsgebiet ist als ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit Nutzungszuweisung
Festplatz dargestellt, ebenso die westlich gelegenen 6ffentlichen StraRenflachen.
Ostlich angrenzend ist ebenfalls ,Flache fiir den Gemeinbedarf‘ mit Nutzungszuwei-
sung ,Feuerwehr” dargestellt. Nordlich verlauft ein Radweg (weil}) sowie der Rei-
chenbach mit 6ffentlichen Grunflachen. Sudlich grenzt die Staatsstral3e ST 2409, die
Rothenburger StralRe ans Planungsgebiet an. Eine gewerbliche Bauflache befindet
sich sudlich davon. Westlich grenzen gemischte Bauflachen an.

Derzeit ist das Plangebiet eine staubige, geschotterte Flache, die durch haufiges Be-
fahren mit gréReren Fahrzeugen sehr stark verdichtet ist. Einige wenige kleinere
Baume wachsen entlang der westlichen Zufahrt. Im nordwestlichen Bereich ist eine
kleine Grunflache mit weiteren Baumen vorhanden.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan soll spater geandert werden (Parallele

Anderung ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung, wie
hier vorgesehen, nicht erforderlich).

Markt Ammerndorf, BPL ,Dullikener Platz“ Begriindung, E 08.08.2022 Seite 3 von 18



2.2. Planungsrechtliche Beurteilung, Planungsverfahren

Der Markt Ammerndort verfolgt nicht mehr das Ziel zwischen Feuerwehrhaus und
Ortskern einen Festplatz vorzuhalten oder eine Gemeinbedarfsflache zu planen.

Der jetzt geplante Bebauungsplan hat das Ziel die genannte Flache fir hochwertige
Nutzungen wie Wohnnutzung und Betreuungseinrichtungen zu erschlie3en. Gleich-
zeitig soll diese Flache verdichtet bebaut werden (Innenentwicklung).

Die Gemeinde wahlt daher das Planungsverfahren ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung“ gemaR § 13a BauGB.

Es handelt sich zweifellos um eine Flache der Innenentwicklung. Das beplante Ge-
lande ist im Westen, Stiden und Osten von Bebauung umgeben und zu einem erheb-
lichen Teil mit Schotter befestigt bzw. in kleinen Teilen auch asphaltiert. Nur im Nor-
den verlauft eine schmale Griinachse, an die wiederum Bebauung anschlief3t. Das
Planungsgebiet liegt also zweifelsfrei ,.... innerhalb des Siedlungsbereichs ...“ (OVG
RhPf, Urteil vom 29.07.2020 — 8 C 11423/19.0VG).1

Das Baugesetzbuch erlaubt die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fur Be-
bauungsplane der Innenentwicklung.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren sind einige
Voraussetzungen zu erfullen.

e Es muss eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine GrolRe der Grundflache festgesetzt werden.

Prufungsergebnis: Im Bebauungsplan sind Baugrenzen sowie eine Grundfla-
chenzahl festgesetzt, die die mdgliche Bebauung begrenzen.

e Die Grundflache muss weniger als 20.000 m2 betragen, wobei die Grundflache
mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen ist (§ 13a Abs. 1
Nr. 1).

Prufungsergebnis: Das Planungsgebiet umfasst rund 0,61 ha Gesamtflache
einschl. der Sichtfelder. Da im zu bebauenden Bereich (allgemeines Wohnge-
biet, WA) eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt ist, kann eine Grundfla-
che von 20.000 m2 nicht annahernd erreicht werden. Weitere Bebauungsplane
,iN einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang® sind
nicht vorhanden.

e Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVP-Gesetz oder Landesrecht unterlie-
gen.

Prufungsergebnis: Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes begrin-
den keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen.

L https://iwu-ev.de/bebauungsplaene-der-innenentwicklung-ein-variables-instrument-auch-zur-erhaltung-und-
anpassung-vorhandener-ortsteile/
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e Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Prufungsergebnis: In 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b wird auf die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck der Natura 2000 — Gebiete, d.h. FFH-Gebiete eingegangen. Ge-
malf Bayernatlas gibt es kein FFH-Gebiet in der Nahe.

Die Gemeinde Uberplant ein Gebiet, das zu einem erheblichen Teil befestigt ist. Ins-
gesamt wird auch bei der geplanten dichten Bebauung voraussichtlich nicht mehr
Uberbaut und versiegelt als es bereits jetzt ist.

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach BNatSchG
entfallt ohnehin bei Bebauungspléanen nach § 13a BauGB.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erscheint aufgrund der grof3flachigen
Befestigung und der umgebenden baulichen Nutzung entbehrlich.

2.3. Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Grundsticke Fl. Nrn. 161 sowie Teilflachen der Fl.-Nrn.
160 (Bahnhofsplatz), 148 (Rothenburger Strafl3e) und 169 (Gehweg nordlich
Rothenburger Stral3e), alle Gemarkung Ammerndorf, mit einer Flache von insgesamt
ca. 0,61 ha.

Das Planungsgebiet wird begrenzt:
- Im Norden durch den Fuf3- und Radweg entlang des Reichenbachs;
- Im Westen durch die vorhandene Bebauung und den Bahnhofplatz;
- Im Siden durch die StaatsstraRe Rotheburger Stral3e;
- Im Osten durch das Areal des Feuerwehrhauses der freiwilligen Feuerwehr
Ammerndorf.
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3. Planung

3.1. Bedarfsnachweise, Konzept der Innenentwicklung

Der Markt Ammerndorf verfolgt seit der Aufnahme in die Stadtebauférderung die Er-
schlieBung und Bebauung des Gebietes zwischen Ortskern und Feuerwehr. Vor al-
lem die direkte Nahe zu wichtigen Dienstleistungseinrichtungen wie Arzt und Physio
sowie einigen Laden (Apotheke, Rathaus, Zeitschriften, Blumen etc.) und die inte-
grierte Lage am Rand der Ortskern macht eine verdichtete Bebauung vor allem fur
altere Bevolkerungsgruppen interessant. Das Ziel eines ,Orts der kurzen Wege“ ist
einer der wesentlichen Entwicklungsschwerpunkte der Ortskernsanierung.

Das Planungsgebiet befindet sich allerdings nicht innerhalb des festgesetzten Sanie-
rungsgebietes, sondern schlief3t lediglich direkt an. Im Jahresantrag zur Stadte-
bauférderung 2022 wurde jedoch unter 3.6 die Anpassung des Dullikener Platzes mit
Bushaltestelle mit Stadtebauférderungsmitteln beantragt.

Die bauliche Nutzung des Plangebietes entspricht auch den Zielen des Landesent-

wicklungsprogramms (LEP) zur Siedlungsstruktur (3.):
Bauflachen sollen auf Grundlage einer nachhaltigen und flachensparenden
[LEP 3.1] Siedlungsentwicklung und unter Berticksichtigung des demographi-
schen Wandels, der ortsspezifischen Gegebenheiten sowie 6kologischen,
O0konomischen, sozialen und baukulturellen Aspekten, ausgewiesen werden.
Dabei ist weiterhin darauf zu achten, die vorhandenen Potentiale der Innen-
entwicklung [LEP 3.2], d.h. die Nutzung von Baulandreserven, Brachflachen
und leerstehender Bausubstanz sowie die Mdéglichkeit einer Nachverdichtung,
einer Entwicklung nach auf3en hin vorzuziehen. Eine Zersiedlung der Land-
schaft soll dementsprechend vermieden [LEP 3.3] und stattdessen eine kom-
pakte, zusammenhangende Siedlungsstruktur angestrebt werden.

Der Regionalplan unterstitzt diese Ziele. Insbesondere soll auf die Belange von mo-
bilitatseingeschrankten Personen und Alteren vermehrt eingegangen werden.

Im Demografiespiegel Ammerndorf bis 20332 ist eine leichte Abnahme der Bevolke-
rung von 2064 Einwohner im Jahr 2019 auf 2040 Einwohner im Jahr 2033 prognosti-
ziert. Dabei wird allerdings eine deutliche Zunahme der élteren Bevoélkerung von tber
40% und eine Abnahme der arbeitenden Bevdlkerung von fast 20% erwartet. Der An-
teil der Jugendliche soll hingegen zunehmen.

Veranderung der Bevolkerung 2033 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder dlter
18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

-30 -20 -10 0 10 20 30 40 50

Abb. 4: Auszug Demografiespiegel Ammerndorf Seite 6: Bevdlkerungsveréanderung bis 2033

2 https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet bevoelkerung/demographischer wandel/demographi-
sche profile/09573111.pdf
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Die Gemeinde will in Kenntnis des langfristigen Trends der leicht abnehmenden Be-
vilkerungszahlen (eher Stagnation) aktiv dagegen vorgehend und vor allem fur &l-
tere Menschen eine Alternative zum Verbleib in gro3en Einfamilienhdusern anbieten.
Die geplanten kleineren, barrierefreien Wohnungen erlauben den Umzug innerhalb
des Ortes. Damit werden gré3ere Hauser fur den Zuzug von Familien frei.

Die Analyse des Wohnungsbestandes (Statistik kommunal 2021, Bay. Stat. Landes-
amt, hrsg. Februar 2022, Seite 12%) in der Gemeinde zeigt, dass kleine Wohnungen
mit 1 bis 2 Raumen kaum vorhanden sind (nur 7,5%), wahrend der Anteil der Ein-
Personenhaushalte massiv ansteigt (Seite 6).

Leider liegen fur die Ein-Personenhaushalte nur Zahlen im Vergleich von 1987 bis
2011 vor (Zunahme von 151% in den Jahren 1987 bis 2011).

Uber barrierefreie Wohnungen gibt es leider keine Statistik fir Ammerndorf.

3 https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2021/09573111.pdf
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3.2. Stadtebauliches Konzept

3.2.1. Allgemein

Westlich des Planungsgebietes sind grol3e Baukoérper vorhanden, teils hohe mehrge-
schossige Gebaude, auch grof3e Scheunengebdude. Das 0stlich gelegene Feuer-
wehrhaus hat ebenfalls eine gewisse Grol3e und Hohe.

Es ist daher geplant bei der Neubebauung ebenfalls mit groRvolumigen Baukérpern
zu reagieren und uberwiegend dreigeschossige Bebauung zu errichten.

Abb. 5: Beispielhafte Bebauung, Planung Mitte 2021, unmaf3stabliche Darstellung

Zwischenzeitlich wurde die Idee entwickelt auf dem linken Baukdrper, Bauabschnitt
1, ein viertes Geschol} als Staffelgeschoss zu errichten (noch nicht in Abbildung 5
enthalten). Dies wirde eine stadtebauliche Dominante am 6stlichen Ortseingang er-
geben und den zur Verfigung stehenden Raum im Sinne einer sinnvollen Nachver-
dichtung optimal ausnutzen.

Die bisherige Baulticke wird mit hochwertiger Wohnnutzung und mit Nutzungen, die
mit dieser Wohnfunktion vertraglich sind, gefullt. Die Nahe zum Ortskern, zum Arzt
und weiteren vorhandenen Einrichtungen (Burgerhaus, Grinbereiche, Gaststatte,
Einkaufsmaoglichkeiten etc.) erlaubt es ein Wohnquartier der kurzen Wege zu entwi-
ckeln (,15 Minuten Ort“). Diese Ziele sind in Ammerndorf alle innerhalb von 15 Minu-
ten zu Fuld und mit Fahrrad erreichbar.

3.2.2. Bauabschnitt 1: Barrierefreie seniorengerechte Wohnungen, Tages-
pflege, Staffelgeschol}

Im ersten Bauabschnitt entsteht eine um einen Innenhof angeordnete Bebauung mit
tberwiegend Wohnungen. Im dstlichen Geb&audeteil ist die Tagespflegeeinrichtung
untergebracht.

Auf dem Dach entstehen als Staffelgeschol? drei Wohnungen als viertes Geschol3.
Die Dachflachen werden teilweise als Dachgarten gestaltet und ansonsten als be-
grunte Dachflache ausgefihrt.

Die Freiflachen werden begrunt bzw. Parkplatze und Carports untergebracht. Die Be-
grinung entlang der Staatsstral3e wird erhalten.
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3.2.3. Bauabschnitt 2:

Der rechts, 0stlich liegende Baukorper wird als zweiter Bauabschnitt errichtet. Im
Erdgeschol? ist die ambulant betreute Wohngemeinschaft untergebracht. In den an-
deren Geschossen finden sich wiederum Wohnungen. Ein viertes Geschol3 soll hier
nicht errichtet werden, um eine Hohenabstufung zum dstlich gelegenen Feuerwehr-
haus zu erreichen.

Die begrunten Freiflachen werden teilweise gemeinschatftlich mit der Tagespflege ge-
nutzt (abgegrenzter, umzaunter Bereich).

3.3. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ,allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO). Die zulassige Nutzung wird in Festsetzung Ill.1 n&her definiert, um
unerwinschte Stérungen auszuschlielen und um den Charakter eines ruhigen
Wohnquartiers dauerhaft zu erhalten.

Neben der Wohnnutzung sind auch ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke” gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 zulassig. Beispielsweise
winscht die Gemeinde einen Veranstaltungsraum in Bauabschnitt 1.

Ausgeschlossen werden gemal? § 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen gemal3 8§ 4 Abs. 2
Nr. 2 (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Handwerksbetriebe). Auch die in § 4
abs. 3 als ,ausnahmsweise® zulassigen Nutzungen und Einrichtungen (u.a. Beher-
bergungsgewerbe, Tankstellen etc.) sollen nicht entstehen, da von ihnen ein nicht
unerhebliches Storpotenzial ausgehen konnte.

Die Zahl der Vollgeschosse betragt im westlichen Bereich drei Vollgeschosse zuzig-
lich 1 StaffelgeschoB als Vollgeschoss (I11+S). Festsetzung I11.2 regelt fur das Staffel-
geschol3 die maximale Uberbauung der Dachflache des dritten Geschosses.

Als Grundflachenzahl gilt GRZ 0,5 (gem. § 17 Abs. 1 BauNVO). Das fir ein Wohnge-
biet hohe Mal ist erforderlich, um die Flache gut ausnutzen zu kénnen. und gleich-
zeitig ein hohes Mal3 an Durchgrinung und Freiflachen zu erhalten bzw. zu schaffen.
Dabei kann die Begriinung des Grundstiicks zum Teil auch als Dachbegrinung an-
gelegt werden (vgl. 111.19). Mit diesen Festsetzungen soll mdglichst viel Wasser im
Boden versickern kénnen. Stellplatze sind daher auch nur zu einem Anteil von 50%
zu befestigen (z.B. Rasenfugenpflaster verwenden).

Die Gescholiflachenzahl korreliert wird mit 1,8 bei 111+S bzw. 1,5 bei Il mit der Ge-
schoRanzahl und der GRZ (vgl. Tabelle § 17 BauNVO), um die mehrgeschossige
Nutzung der Grundstiicke und die gewiinschte bauliche Verdichtung zu ermdglichen.
Beim groRReren Baukdrper mit Staffelgeschol3, BA 1, ist die maximale H6he mit 13 m
festgesetzt. Da noch keine Gelandeh6hen festgelegt wurden bezieht sich das Ho-
henmal3 auf die maximal sichtbare Hohe der Gebaudewand bis zur obersten Dach-
kante. Die Brustungsoberkante des Staffelgeschosses darf maximal 11,0 m betra-
gen.

Damit soll verhindert werden, dass die geplanten Geb&ude zu hoch herausgehoben
werden. Sobald eine belastbare Hohenabwicklung vorliegt, kann hier evtl. nachge-
steuert werden.
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Die Baugrenzen sind eng um die geplanten Baukdrper gezogen, da ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan entsprechend der parallel zur Bauleitplanung entwickelten
Hochbauplanung erfolgt.

Die Dachneigung ist bis maximal 5° festgesetzt. Ziel ist es Voraussetzungen zur
Dachbegrinung und/oder Voraussetzungen fur die Nutzung von Sonnenenergie zu
schaffen.

3.4. Weitere Festsetzungen

In hohem Mal3 sind 6kologische Anforderungen vom Gemeinderat formuliert worden.
Regenwasser soll gespeichert und zur Gartenbewasserung oder auch als Brauch-
wasser Verwendung finden. Fur die Errichtung von Solaranlagen (Elektro oder
Warme) wurden einige regelnde Festsetzungen getroffen (siehe textliche Festset-
zung Nr. 5).

Damit das Baugebiet durchlassig fur Kleintiere ist, sind freistehende Mauern oder
Gabionenwande nicht zulassig. Daher sind auch Sockel nicht zulassig. Zaune mis-
sen einen Abstand von 15 cm vom Boden einhalten.

Kellerlichtschachte oder -abgange, falls ein Keller errichtet wird, sind aufgrund der
Né&he zum Reichenbach zu sichern, damit Kleintiere nicht hineinfallen konnen.

Fur Hohlenbruter sind Nistkéasten aufzuhangen. Auch hier ist die Nahe zum Reichen-
bach Grundlage fir die Festsetzungen

Die Abstandsflachen gemaf BayBO sind einzuhalten.

3.5. Hinweise

Insektenfreundliches Licht ist zu verwenden. Aufgrund der Nahe zum Reichenbach
kénnen hohe Grundwasserstdnde vorkommen. Bei den Bauarbeiten sind bodenscho-
nende MalRnahmen zu ergreifen.

Noch liegt keine Hohenabwicklung vor. Aufgrund der Nahe des Reichenbaches, der
bei Hochwasser tber die Ufer treten kann, sollten Hauseingange etwas erhoht Gber
dem anstehenden Geldnde angelegt werden. Bei fortgeschrittener Planung kann hier
voraussichtlich eine Hohe tber NN angegeben werden.
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4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung (au3ere Erschlieung) erfolgt durch das Biiro Team
Schwarzott, Cadolzburg. Darin sind auch die brandschutzrechtlichen Belange enthal-
ten.

4.1. VerkehrserschlieRung:

AuBere Anbindung: Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt hauptsachlich tiber die
StralRe ,Dullikener Platz® nach Suden auf die vorhandene Staatsstral3e ST 2409

.Rothenburger Stra3e“. Die bereits existierende schmale Zufahrt wird auf 5,50 m ver-
breitert mit 0,5m Schrammbord auf der westlichen Seite zum Nachbargrundsttck hin.

Eine weitere Anbindung ist Gber den ,Bahnhofsplatz“ nach Westen zur Cadolzburger
Stral3e (ebenfalls ST 2409) gegeben. Diese Anbindung ist jedoch schmal und verwin-
kelt und nicht geeignet grol3ere Verkehrsmengen aufzunehmen.

Die innere Erschlielung des Gebietes erfolgt Giber die erwahnte StraRe mit 5,5 m als
abknickende Hauptachse.

Sie verfugt weitgehend Uber einen einseitigen parallelen Gehweg mit 2,0 m Breite,
der auch nordlich entlang der St 2409 gefuhrt wird. Dort ist derzeit kein Gehweg vor-
handen.

Der Gehweg flihrt auch nach Norden zum bereits vorhandenen Geh- und Radweg
entlang des Reichenbachs mit Anbindung weiter nach Norden in das Wohngebiet an
der ,Bergstralie”.

In einer barrierearmen Ausfuhrung kdnnen die stral3enbegleitenden Gehwege bei-
spielsweise als gepflasterter Streifen mit nur geringem Hohenversatz ausgebildet
werden. Dies wird die spatere Detailplanung zeigen.

Die StrafRe mit 5,50 m Breite kann ungehindert von Miillfahrzeugen befahren werden.
Das Millgebaude fiir die Einrichtung befindet sich direkt neben dem Gehweg.

Offentlicher Nahverkehr:

Das Biro Team Schwarzott entwickelt derzeit eine beiderseitige Bushaltestelle mit
Mittelinsel an der St 2409 etwa in der Mitte des Plangebiets. Dies ist noch nicht im
Bebauungsplan enthalten und wirde, wenn die Verhandlungen mit dem Landkreis
und dem Staatlichen Bauamt sowie dem Busverkehr positiv verlaufen, nachgetragen.
Die beiden weiter ¢stlich Richtung Kreisverkehr befindlichen Bushaltestellen (nicht
barrierefrei ausgebaut) konnten dann aufgelassen werden.

Eine Bushaltestelle im Bereich der Seniorenwohnungen wiirde eine deutliche Auf-
wertung des Plangebietes bedeuten und es zudem durch die Mittelinsel den Bewoh-
nern erleichtern die Staatsstrale zu queren und am OPNYV teilzunehmen.

Es sind zudem Grunderwerbsverhandlungen mit zwei Anliegern sidlich der ST 2409
zu fuhren, da die Baume auf der Nordseite der ST 2409 erhalten werden sollen.

Radverkehr:
Der ndrdlich am Plangebiet vorbeifiihrende Radweg wurde bereits erwahnt.
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Offentliche Parkplatze, private Stellplatze:

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist bereits ein kleiner 6ffentlicher Park-
platz vorhanden. Dieser soll etwas verlegt und vergrél3ert werden. Die vorhandenen
baume kdénnen weitgehend erhalten werden.

Sudlich der neu geplanten Stral3e sind weitere 6ffentliche Parkpléatze vorgesehen.

Im Gebiet des Seniorenwohnens mit Tagespflege und AbWG sind ausreichend Stell-
platze fur Bewohner und Besucher eingeplant. Der Bebauungsplan setzt dartber hin-
aus noch Aufbewahrungsraume fur Fahrrader sowie Ladestationen flr Fahrrader
fest.

Im Rahmen des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans wird der Investor auch aufzei-
gen, wo Ladesaulen fir E-Autos geplant sind.

4.2. Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Strom etc.):

Das Gebiet kann voraussichtlich tiber die kommunalen Leitungen mit Trink- und
Loschwasser versorgt werden. Die Kapazitaten werden durch das Biro Team
Schwarzott im Lauf der Planung gepruft.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserentsorgung wird im Trennsystem erfolgen. Innerhalb des Gebietes ver-
lauft ein alter Schmutzwasserkanal DN 200, von der Bahnhofstrasse in Richtung
Staatsstrasse, der verlegt oder verfullt wird.

Oberflachenwasserbeseitigung:

Die Versickerungsfahigkeit des natirlichen Bodens ist schlecht. Es liegt ein Boden-
gutachten des Biros Geopraxis vom 15.10.2019 vor. Der Gutachter schreibt unter
5.7 Sonstiges:

5.7 Sonstiges
Eine Versickerung von Niederschlagswasser nach DWA-A 138 ist aufgrund des z. T. bindigen
Bodenaufbaus sowie des Grundwassers erfahrungsgemaf nicht méglich.

Abb. 6: Auszug Gutachten Geopraxis, Seite 9

Es ist daher vorgesehen moglichst viel Oberflachenwasser tGiber die Dachbegriinun-
gen und auch Uber Retentionsanlagen zurtickzuhalten.

Erganzend konnen die Grinbereiche innerhalb des Gebietes etwas vertieft angelegt
werden und damit zum Regenwasserspeicher werden (Prinzip Schwammstadt).

Grundwasser: Vermutet wird ein hydraulischer Kontakt zum Reichenbach. In Nal3zei-
ten ist aufgrund bindiger Bodenschichten mit Schichtwasser und Staunasse zu rech-
nen (Gutachten, Seite 5). Die Anlage eines Kellers sollte daher eher unterbleiben.

Im stdlichen Bereich verlauft eine Wasserleitung PVC, DN 100, die verlegt werden
muss.
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Abb. 7: Auszug aus Unterlagen Buro Team Schwarzott, Nov. 2012, unmafR3stablich

4.3. Sonstige Leitungsnetze:

Am sudlichen Rand des Gebietes verlauft eine Stromleitung, die verlegt werden
muss, da sie sonst uberbaut wirde.

Zu Telekommunikationslinien liegen noch keine Angaben vor.

Die Versorgung mit Strom ist durch Neuverlegung von Leitungen (Niederspannungs-
kabel) sicher zu stellen. Dabei muss eine ausreichende Leistungsfahigkeit auch far
Elektromobilitat eingeplant werden. Die N-ergie Netz GmbH ist — wie die Telekom
und andere Leitungstrager - rechtzeitig von den spéteren Fachplanern zu beteiligen.

Merkblatter der Infrastrukturanbieter sind durch die Fachplaner und beim Bau zu be-
achten. Die Betreiber der Netze sind rechtzeitig zu beteiligen.
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4.4. Hochwasser:

Der Bayernatlas zeigt Hochwassergefahrenflachen HQ100 auf, von denen das Plan-
gebiet allerdings nicht betroffen ist:
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Abb. 8: HQ100 (blau), Auszug Bayernatlas, August 2022, unmaf3stéblich

Bei HQextrem ist das Plangebiet jedoch fast vollstandig geflutet.
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Abb. 9: HQextrem (hellblau), Auszug Bayernatlas, August 2022, unmaf3stablich

Wassersensibler Bereich: Der Verlauf des Reichenbach wie auch das Tal der Bibart
sind im Bayernatlas als wassersensibler Bereich enthalten.
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5. Altlasten:

Das Buro Geopraxis hat im Rahmen der Bodenuntersuchung Auffiillungen bis 50 cm
Starke festgestellt. Es hat auch eine Mischprobe aus einer anstehenden sandigen
Auffillung und dem darunterliegenden nattrlichen Biden analysieren lassen (Ge-
opraxis, 14.10.2019). Der Auffullung und dem naturlich anstehenden Boden ist ,der
Zuordnungswert Z 0“ zu geben.

Allerdings kann aus dieser einzigen Probe nicht auf Altlastenfreiheit geschlossen
werden.

6. Immissionsschutz

6.1. Schallimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt Einflissen aus mehreren Schallquellen. Die dominan-
ten Immissionen kommen aus der stdlich verlaufenden StaatsstralRe. Es sind aber
auch Einwirkungen aus dem weiter sudlich angrenzenden Gewerbegebiet vorhan-
den.

Larm aus der ST 2409:
Das Buro Leistner, Bayreuth, hat auf Basis der Hochbauplanung fur die Staatsstral3e
eine Schallimmissionsberechnung erstellt.

Maf3gebend sind die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau sowie die TA Larm und
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, die hoher liegen als die Orientierungs-
werte der DIN 18005.

Die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der DIN 18005 betragen fir ein Allgemei-
nes Wohngebiet tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fir Verkehrsgerausche.

Demnach werden die fur ein Allgemeines Wohngebiet zulassigen Beurteilungspegel
nachts um bis zu 4,6 db(A) und tags um bis zu 3,1 dB(A) Uberschritten.

Der Gutachter hat aufgrund der geplanten Nutzung als Seniorenwohnanlage, Tages-
pflege und AbWG auf der ST 2409 eine Geschwindigkeit von 30 km/h angenommen.
Seitens der Gemeinde sollte diese Tempobeschrankung beantragt werden.

Gewerbelarm: Die vorhandenen Gewerbeflachen sind von Wohnh&usern durchzo-
gen. Die Larmemissionen aus dem Gewerbegebiet kdnnen daher nur untergeordnet
relevant sein und werden in der vorliegenden Planung nicht weiter berechnet.
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7. Grinordnung
7.1 MaBnahmen im Bereich der privaten Grundsticke

Zuwege und Zufahrten sind auf ein Mindestmal3 zu beschranken und - soweit es die
Art der Nutzung, Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit zulassen - mit wasserdurch-
lassigen Belagen zu versehen (z.B. Pflaster mit Sickerfugen, Drain-Pflaster, Rasen-
Pflaster, Rasengitterstein, Spurpflasterung etc.).

Die privaten Freiflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Die
Plandarstellungen aus der Hochbauplanung wurden tibernommen. Ein Freiflachen-
gestaltungsplan liegt noch nicht vor. Es sind vorrangig heimische Geholzarten zu ver-
wenden.

Dachflachen sind, auf3er in den fiir die Solarenergienutzung vorgesehenen Berei-
chen, mit extensiver Dachbegriinung zu versehen.

Die Fassaden der geplanten Gebaude sollen punktuell mit Kletterpflanzen begrunt
werden, um eine verschattende Wirkung fur die Wohngebaude zu entfalten.

7.2 MaRnahmen im Bereich der dffentlichen Grinflachen

Offentliche Griinflachen sind nérdlich der ST 2409 als schmaler Streifen vorhanden.
Dort wurde ein Erhaltungsgebot fur die vorhandenen Baume und Hecken festgesetzt.
Teilweise befinden sich die Bd&ume und Straucher auch auf dem angrenzenden Pri-
vatgrund.

Die anderen Grunflachen befinden sich neben den 6ffentlichen Parkplatzen.

8. Denkmalschutz:

Im direkten Umfeld um das Planungsgebiet und im Gebiet selbst befinden sich weder
Bau- noch Bodendenkmaler.

9. Energieversorgung

Dach und Wandflachen sollten soweit es moglich ist mit PV-Modulen bestiick wer-
den, um eine hohe Eigenversorgung zu gewahrleisten. Es kénnen Batteriespeicher in
den Gebauden untergebracht werden.

Belastbare Aussagen liegen dazu noch nicht vor.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes sollte ein Energiekonzept entwickelt
werden.
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10. Alternativenprifung:

Der Markt Ammerndorf hat innerhalb seines Siedlungsgebietes keine &hnlich gut ge-
eignete Flache fur die gewlnschten Nutzungen. Zum Standort selbst gibt es daher
keine Alternative.

Fur das Baugebiet selbst wurden bereits in der Vergangenheit mehrere Varianten der
Bebauung geplant (z.B. ,Wohnen flr Jung und Alt®).

11. Klimaschutz, sonstige 6kologische Belange

Die wesentlichen Inhalte zum Klimaschutz sind tber stadtebauliche Vertrage mit dem
Investor festzulegen. Der Bebauungsplan schafft dazu die Mdglichkeiten und entwi-
ckelt das Konzept.

Aktive und passive Nutzung der Solarenergie sind zulassig. Die Baugrenzen erlau-
ben es die neuen Gebaude weitgehend nach Stden hin auszurichten. Solare Ge-
winne werden damit ermaoglicht.

Daruber hinaus soll es ein Gesamtkonzept zur Energieversorgung durch Solarkraft
geben, die das ganze Baugebiet zu einem Grol3teil versorgt.

Das Baugebiet wird durchgrint. Fassadenbegrinung ist verbindlich festgesetzt.

Durch die vorgesehen Regenrtckhaltung wird Wasser im Gebiet gehalten, verduns-
tet und verbessert das Kleinklima. Oberflachen sollen mdglichst gering versiegelt
werden, wodurch Regenwasser direkt vor Ort zumindest teilweise versickert werden
kann.

Retentionsanlagen sind verbindlich festgesetzt und tragen zu diesen Zielen der
Ruckhaltung bei. Das Zisternenwasser ist fur die Bewéasserung der Freiflachen oder
als Brauchwasser zu verwenden.

12. Stadtebauliche Kennzahlen, Flachenbilanz:

Die Flachenbilanz ergibt folgende Werte:

Gesamtflache im Geltungsbereich ca. 6.250 m2 (100,0%)
Davon:

Allgemeines Wohngebiet ca. 4.120 m? ( 65,9%)
Offentliche Verkehrsflachen, Wege ca. 1.580 m? ( 25,3%)
Grunflachen, 6ffentlich ca. 550m2( 8,8%)

Die Tagespflege soll rund 18-20 Platze umfassen, die AbWG wird ca. 12 Personen
Wohnraum geben. Es sollen nach der bisherigen Planung rund 32 Wohnungen, ent-
stehen. Bei einer Belegung von bis zu 1,5 Personen/Whg sind dies rund 48 Men-
schen. Somit kdnnen im Gebiet rund 60 Personen dauerhaft leben.
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Aufgestellt zum Planstand 08.08.2022

STADT & LAND
Matthias Runhl
Wilhelmstral3e 30
91413 Neustadt/Aisch
Tel: 09161 87 45 15
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