Markt Obernzenn

Zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB

zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 ,,Haus fiir- und mit-
einander Sorge tragen“

Allgemeines/Ziel/Anlass

Der Marktgemeinderat des Marktes Obernzenn hat nach Abstimmungen zwischen der Ver-
waltung und dem Vorhabentrager in seiner Sitzung am 22.02.2021 beschlossen, den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 ,Haus fur- und miteinander Sorge tragen® aufzu-
stellen.

Anlass fUr die Aufstellung des Bebauungsplans war die vorgesehene Neuerrichtung einer be-
schiltzenden Spezialeinrichtung flr dementiell erkrankte Personen. Die Neuerrichtung war
aufgrund der Unwirtschaftlichkeit bzw. Schwierigkeit einer Sanierung des bestehenden
Marienheims im laufenden Betrieb notwendig. Da die vorgesehene Flache im planungsrecht-
lichen Auenbereich lag, bestand Planungserfordernis. Der Flachennutzungsplan wurde im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéandert.

Das Hauptplanungsziel war die Festsetzung der Art der zuldssigen Nutzungen, Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzung sowie gestalterische und griinordnerische Festsetzungen.

Verfahrensablauf

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans verlief wie folgt:

Aufstellungsbeschluss 22.02.2021
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 23.02.2021

frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 20.01.2022-21.02.2022
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.1 BauGB | 20.01.2022-21.02.2022
Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Be- 04.05.2022

teiligung

Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum Entwurf 16.11.2022
Bekanntmachung Billigungs- und Auslegungsbeschlusses 01.12.2022

Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher 02.12.2022-12.01.2023
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB 09.12.2022-12.01.2023
Billigungs- und Auslegungsbeschluss zum geanderten Entwurf 17.05.2023
Bekanntmachung erneuter Billigungs- und 09.06.2023
Auslegungsbeschlusses

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher 06.06.2023-23.06.2023
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 21.06.2023-06.07.2023
Abs. 2 BauGB

Behandlung der Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung 17.01.2024
Satzungsbeschluss 17.01.2024
Bekanntmachung, Rechtskraft 08.02.2024
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Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Beriicksichtigung der Umwelthelange erfolgte auf Basis des der Begriindung beigefug-
ten Umweltberichtes, eines geotechnischen Berichts (von Baugrundinstitut Dr.-Ing. Spotka und
Partner GmbH, Postbauer-Heng, vom 28.09.2021) und der naturschutzfachlichen Angaben
zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) (vom Biologischen Buro Fehse, Nirnberg,
vom 30.11.2021). Hinsichtlich des Immissionsschutzes lag eine Gerduschimmissionsprog-
nose (von RW Bauphysik Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG, Schwabisch Hall, vom
10.02.2022) vor. Hinsichtlich der Ziele des Umweltschutzes stitzt sich die Umweltprifung auf
den Landschaftsplan der Marktgemeinde Obernzenn.

Eine Bestandsaufnahme (Biotop-/Nutzungstypenkartierung) des Gebiets fand am 02.09.2021
statt.

Das Gebiet hat eine hohe Bedeutung flr die Schutzguter Flache, Boden und biologische Viel-
falt. Die Bedeutung fur die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft, Pflanzen, Mensch und Landschaft
werden als mittel eingestuft. Fur das Schutzgut Tiere wird die Bedeutung als mittel bis hoch
eingestuft. Eine Bedeutung fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist aufgrund des Nicht-
vorhandenseins solcher nicht gegeben. Wechselwirkungen haben nur eine geringe Bedeu-
tung. Die Auswirkungen des Vorhabens werden fur alle Schutzgiter als nicht erheblich nach-
teilig bewertet.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde jeweils
zum Vorentwurf, zum Entwurf und zum geanderten Entwurf des Bebauungsplanes nach den
MaRgaben des BauGB durchgefihrt.

Zum Vorentwurf gingen Stellungnahmen des Amts fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten
Furth-Uffenheim sowie der Regierung von Mittelfranken (Héhere Landesplanungsbehérde)
ein, die keine Einwande geltend machten. Das Landratsamt Neustadt/Aisch-Bad Windsheim
auRerte sich hinsichtlich des Immissionsschutzes. Zum Artenschutz erging eine Stellung-
nahme des Bund Naturschutz e.V. sowie des Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V. Zur
Erhaltung des Baum- und Heckenbestandes bzw. zu Ersatzpflanzungen auflerten sich der
Bund Naturschutz e.V., der Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V. und auch der Regio-
nale Planungsverband Westmittelfranken. Zur erforderlichen Ergdnzung des externen Aus-
gleichs wurde vom Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Furth-Uffenheim und dem
Bund Naturschutz e.V. Stellung genommen. Das Wasserwirtschaftsamt Ansbach au3erte sich
zum Wasserabfluss bei Starkregen, Grundwasser, Altlasten, vorsorgendem Bodenschutz so-
wie zur Wasserver- und -entsorgung. Ebenfalls zu Wasserabfluss bzw. Versickerung dullerte
sich der Bund Naturschutz e.V. Das Landratsamt Neustadt/Aisch-Bad Windsheim duf3erte da-
gegen hinsichtlich wasserwirtschaftlicher und abfallrechtlicher Belange keine Bedenken.

Es wurden weitere umweltbezogene Stellungnahmen abgegeben, die jedoch aufgrund der
MaRstabsebene des Bebauungsplans erst auf Vorhabenebene zu beachten sind.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf fand durch éffentliche Aus-
legung vom 20.01.2022-21.02.2022 statt. Es gingen drei Stellungnahmen aus der Offentlich-
keit zu den Themen Immissionsschutz, Begriinung (Ablehnung der Erhaltung des Streuobst-
bestandes zu Gunsten einer Verschiebung der geplanten Bebauung) und Wasserwirtschaft
ein.

Alle Stellungnahmen wurden in die Abwagung eingestellt und Anderungen zum Entwurf hin
vorgenommen. So wurden Festsetzungen zur Vermeidung von Eingriffen und zur Umsetzung
von CEF-MafRnahmen, sowie zum Einbau von Quartierbausteinen fur Fledermause in die Fas-
sade, zu Heckenpflanzungen bzw. zur Baumerhaltung aufgenommen. Dartber hinaus wurden
die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sowie zur Verwendung von bestimmten Leucht-
mitteln im AuRenbereich angepasst bzw. geéndert. Des Weiteren wurden Ergdnzungen an der
Begriindung vorgenommen, die Eingriffsbilanzierung angepasst und Angaben zu den Aus-
gleichsflachen ergéanzt.
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Zum Entwurf des Bebauungsplanes gingen erneut Stellungnahmen mit umweltbezogenen Be-
langen ein.

Das Landratsamt Neustadt/Aisch-Bad Windsheim bekundete nun Einverstandnis zum Im-
missionsschutz. Zum Umgang mit Niederschlagswasser duflerte sich nochmals der Bund Na-
turschutz e.V. Zu den AusgleichsmaRnahmen auflerte sich das Landratsamt Neustadt/Aisch-
Bad Windsheim und wies darauf hin, dass diese mit der Unteren Naturschutzbehérde des
Landreises Ansbach abzustimmen sind, die MaRnahmen waren jedoch bereits im Rahmen
eines Okokontos umgesetzt und abgestimmt. Ebenfalls zu den Ausgleichsmal3nahmen &u-
Rerte sich der Bund Naturschutz e.V.; u.a. sei die Entfernung zum Plangebiet zu grof}, da diese
jedoch im selben Naturraum liegt, ist die Entfernung vertretbar. Hinsichtlich der Grunordnung
regte der Bund Naturschutz e.V. an, die Pflanzliste anzupassen. Die Aufnahme einer Fest-
setzung zur Nutzung der Solarenergie wurde vom Bund Naturschutz e.V. gefordert. Hierauf
wurde jedoch mit Verweis auf die geltenden Regelungen des Gebé&udeenergiegesetztes
(GEG) verzichtet.

Es wurden weitere umweltbezogene Stellungnahmen abgegeben, die jedoch aufgrund der
MafRstabsebene des Bebauungsplans erst auf Vorhabenebene zu beachten sind.

Die Offentliche Auslegung zum Entwurf fand vom 09.12.2022-12.01.2023 nach den Maf-
gaben des BauGB statt. Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Alle Stellungnahmen wurden in die Abwégung eingestellt, es waren keine Anderungen an der
Planung erforderlich.

Aufgrund von Anderungen der vertraglichen Regelungen zu den AusgleichsmaBnahmen war
allerdings eine Anpassung des Entwurfs erforderlich, was zu Anderungen gefuihrt hat, die ein
erneutes Beteiligungsverfahren erforderlich machte.

Zum geénderten Entwurf des Bebauungsplanes ging eine Stellungnahme vom Landratsamt
Neustadt/Aisch-Bad Windsheim ein, in der darauf hingewiesen wurde, dass die Zuordnungs-
festsetzung zu den AusgleichsmaRnahmen mangels Rechtsgrundlage und der Lage der Aus-
gleichsflache auRerhalb des Gemeindegebiets nicht méglich ist. Daraufhin wurde die ent-
sprechende Festsetzung aus der Planung herausgenommen und die Begriindung angepasst.
Da sich materiell an der Umsetzung und der Sicherung der Ausgleichsflache nichts andert,
handelt es sich hierbei lediglich um eine klarende Richtigstellung, die keine erneute Beteiligung
erforderlich machte.

Die Offentliche Auslegung zum geénderten Entwurf fand vom 21 .06.2023-06.07.2023 nach
den MaRgaben des BauGB statt. Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Planungsalternativen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine ausfuhrliche Alternativenprifung durchge-
fuhrt. Eine Sanierung des Gebaudebestandes (vorhandenes Marienheim) wére jedoch unwirt-
schaftlich und im laufenden Betrieb zum Schutz der noch dort wohnenden Bewohnerinnen und
Bewohner nur schwer umsetzbar gewesen. Bereits im FNP dargestellte, geplante Wohnbau-
flachen (Flache sudlich des Esbacher Rings, Flache éstlich der Mihlleite und Flache zwischen
Ansbacher StralRe und Esbacher Ring) stellten aufgrund der fehlenden Verkaufsbereitschaft
der Eigentimer oder deren ungunstiger Lage, keine Standortalternativen dar. Das bereits
Uberwiegend bebaute Mischgebiet an der Verlédngerung der Markersbacher Stralle (Bebau-
ungsplan Nr. 5 ,Windbuck", mit Stand der 5. Anderung) schied aufgrund der Schutzwiirdigkeit
des Vorhabens und der direkten Nachbarschaft zu dem dort festgesetzten Gewerbegebiet im
Osten und damit einhergehender Schallimmissionen aus. Eine geplante gemischte Bauflache
westlich der Ansbacher Strafte ware fUr das Vorhaben nicht ausreichend dimensioniert
gewesen und ist zudem durch einen Graben zerschnitten. Auerdem standen die Grundstiicke
auch nicht zum Verkauf. Aus den oben genannten Griinden stellte die durch die Planung
vorgesehene Flache die einzige, in absehbarer Zeit realisierbare Moglichkeit zur Umsetzung
des Vorhabens in Obernzenn dar.
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Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelte, war das Vorhaben an sich
gesetzt. In der Planung wurden aber unterschiedliche Standorte des geplanten Gebaudes
innerhalb des Plangebiets geprift. Beim jetzt favorisierten Standort konnen mdéglichst viele
Obstbaume erhalten werden und die erforderlichen Zufahrtswege werden minimiert. Eine
hohere Geschossigkeit der Bebauung hétte zwar zu einer geringeren Inanspruchnahme an
Grundflache gefihrt, wurde aber im Hinblick auf die Umgebungsbebauung und die Wirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild verworfen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung waren die gem. § 35 BauGB privilegierten Nutzungen im
Plangebiet weiterhin zuldssig.

Aufgestellt
Obernzenn, den 08.02.2024

% A /
Reiner/Hdfragel

1. Blrgermeister
Markt Obernzenn
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