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I. Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

1. Allgemeines

1.1 Lage im Raum

Die Stadt Ornbau liegt im westlichen Teil des Regierungsbezirkes Mittelfranken und im stdlichen
Landkreis Ansbach. Ornbau liegt ca. 15 km sidlich von Ansbach. Durch die Lage direkt an der Altmhl
liegt die Stadt Ornbau im Frankischen Seenland.

Derzeit leben in der Stadt Ornbau 1.697 Einwohner (Stand 31.12.2023, Bay. Landesamt fiir Statistik).

Die Stadt Ornbau ist als selbststindige Kommune mit einer Fliche von 15,16 km? Mitglied der
Verwaltungsgemeinschaft Triesdorf. Zum Stadtgebiet gehoren die Ortsteile Gern, Haag, Oberndorf,
Obermuhl und Taugenroth.

Der Ballungsraum Nirnberg-Firth ist Gber die BAB 6, Anschlussstelle 52, und die B13 giinstig zu
erreichen. Zudem stellt die Autobahn A6 eine wichtige, bis in die Nachbarstaaten reichende
Verbindungsachse zwischen Ost und West dar.

Uber die Regionalbuslinien 712 (Heglau — Merkendorf — Windsbach — Neuendettelsau — Heilsbronn)
und 736 (Ansbach — Weidenbach — Ornbau) ist das Stadtgebiet an den offentlichen
Personennahverkehr angebunden. Uber die Buslinien ist auch die Verbindung zur Bahnlinie Ansbach —
Treuchtlingen (Bahnhof Triesdorf) sichergestellt.

Die Stadt Ornbau ist Ausgangspunkt oder Etappenziel mehrerer regionaler und Uberregionaler Rad-
und Wanderwege (Hesselberg-Radroute, Altmihl-Tauber-Radweg, Frank. Karpfenradweg, Seenland-
Radweg, Rangau-Rundweg etc.) und bietet durch den unmittelbaren Anschluss an die Natur ein hohes
Naherholungspotential fiir die Bewohner.
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Lage der Stadt Ornbau (Bay. Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics), 0. M.

1.2 Lage und GroRe des Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes ,Am Kappelweiher” liegt am noérdlichen
Siedlungsrand des Stadtgebietes und hat eine Flache von ca. 15.720 gm. Das Gebiet wird im Norden
begrenzt von der Staatsstralle St 2411 und im Osten von der Kreisstrale AN 59. Sudlich grenzt das
Plangebiet direkt an den Friedhof und das Wohnbaugebiet ,,Am Stallgarten” an. Westlich des Baufeldes
befindet sich ein Lebensmittelmarkt.

Der Geltungsbereich beinhaltet das Flurstiick Nr. 566 sowie jeweils Teilflichen der Grundstiicke mit
den Flurnummern 565, 245, 247/1 und 879, Gemarkung Ornbau, mit einer Gesamtflache von ca.
15.720 gm.

eltungé't)ereich
"Am Kappelweiher"

Lage Geltungsbereich (Bay. Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics), 0. M.

1.3 Bebauungsplanverfahren
Das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die nach § 9a BauGB erlassene Rechtsverordnung BauNVO
(Baunutzungsverordnung) bilden die Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Da der Geltungsbereich planungsrechtlich derzeit im Wesentlichen als AuRenbereich gem. § 35 BauGB
einzuordnen ist, wird der Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt.

Stand: 10.09.2025 Entwurf Seite 5 von 42



Stadt Ornbau — Bebauungsplan ,,Am Kappelweiher”
Begriindung gem. § 9 (8) i. V. mit § 2a BauGB

2. Ausgangssituation

2.1 Anlass der Aufstellung, Ziele

Die Stadt Ornbau mochte ein ,Medizinisches Versorgungszentrum® (MVZ) im Stadtgebiet aufbauen,
um aktiv die medizinische Versorgung der Blirger im regionalen Umfeld zu verbessern. Damit soll eine
attraktive Struktur geschaffen werden, welches den Vorstellungen vorwiegend junger Arztinnen und
Arzte von ihrer Berufsausiibung Rechnung tragt.

Zusatzlich zum MVZ soll das 6rtliche Angebot ergdnzt werden mit Flachen fiir z. B. eine Apotheke oder
ein Sanitatshaus, Raume flr Physiotherapie, einen mobilen Pflegedienst sowie eine
Tagespflegeeinrichtung.

Parallel dazu soll insbesondere Wohnraum geschaffen werden, der allen Generationen grolRitmogliche
Barrierefreiheit bietet.

MVZ, Dienstleistungen und Gewerbe werden so mit einer Stadtentwicklung verbunden, welche den
demografischen Wandel beriicksichtigt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
Entwicklung der Flache in nachhaltiger und geordneter Form erfolgen.

Das stadtebauliche Konzept (Planungsbiiro der Beil Baugesellschaft, Juni 2024) fir den
Geltungsbereich bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan.

Zur Belebung des Altstadtkerns hat die Stadt in den Jahren 2018-2023 das historische Anwesen
»Altstadt 7 fur die Stadtverwaltung reaktivieren und das dazugehorende Grundstiick fiir den Neubau
einer Kindertageseinrichtung nutzen kénnen.

Um vor allem den Bedarfen junger Familien Rechnung zu tragen, wurde in den vergangenen Jahren
am westlichen Stadtrand das Baugebiet ,Schimmelwasen 1“ (2020) im Anschluss an das
Wohnbaugebiet ,,Am Kalkofen” (1975) entwickelt.

Der Bedarf an Wohnbauflachen fiir junge Familien konnte mit der Entwicklung des Baugebietes
»Schimmelwasen |“ voriibergehend gedeckt werden. Daneben besteht jedoch ein Defizit an
barrierefreiem Wohnraum in Eigentumswohnungen.

Am nordlichen Siedlungsrand der Stadt, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Friedhof, westlich der
KreisstraBe AN 59, ist es nach Jahren der Vorbereitung nun gelungen, eine Flache auszumachen und
diese mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Schaffung von Wohnbauflachen,
Dienstleistungsangeboten und fiir soziale und medizinische Zwecke zu entwickeln.

Mit dem Erwerb des bislang als landwirtschaftliche Flache genutzten Grundstiickes durch die Stadt
Ornbau besteht nun die Chance, hier, neben dem MVZ, auch Wohnraum zu entwickeln, der diese
Anforderungen erflillen kann. Gleichzeitig kdnnen hier Senioren, die zu Gunsten junger Familien ihr
Einfamilienhaus aufgeben mochten, den Vorteil einer barrierefreien Wohnung am gewohnten
Wohnort nutzen.
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2.2 Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Stadt Ornbau hat daher in seiner Sitzung am 22.10.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,Am Kappelweiher” beschlossen. Die Aufstellung erfolgt im Regelverfahren.

Dieser Beschluss wurde am 08.11.2024 ortstiblich bekannt gemacht.

2.3 ErschlieBung/ Bebauungskonzept
Die Anbindung des Baugebietes an das Straennetz erfolgt im Kreuzungsbereich der AN 59 gegenliber
dem Abzweig nach Hirschlach. Hier ist bereits eine noch unbefestigte Zufahrt zum Friedhof vorhanden.

Im Zentrum des Plangebietes entsteht ein Quartiersplatz, um den die verschiedenen Baukorper
angeordnet sind. Dieser Platz ist so dimensioniert, dass er den Anforderungen der Rettungskrafte und
Fahrzeugen der Miillentsorger entspricht.

Das Bebauungskonzept sieht bislang vier Baukorper mit groRziigiger Durchgriinung vor. Daher kénnen
private Stellplatze auf dem Baugrundstiick auch in Tiefgaragen realisiert werden. Carports fir
Bewohner und offene Stellplatze fiir Besucher des MVZ und die gewerblichen Nutzungen sollen in
ausreichender Anzahl vorgehalten werden.

2.4 Eigentumsverhaltnisse, MaBnahmen zur Bodenordnung
Malnahmen in Bezug auf die Bodenordnung sind fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Die fiir die Bebauung vorgesehene Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Ornbau.

2.5 Flachenbilanz / Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet, ca. ca. 15.720 gm 100 %
Wohnbauflache auf Fl. Nr. 566, ca. 8.870 gm ca. 56,4 %
offentliche Verkehrsflache Fl. Nr. 565, 566, Zufahrt 1.615 gm ca. 10,3 %
und Teilflache FI. Nr. 879 der AN 59 ca.

Parkplatz am Friedhof Fl. Nr. 247/1, Teilflache ca. 441 gm ca. 2,8%
Geh- und Radwege 554 qm ca. 3,5%
Grinflachen 4.206 gm ca. 26,8 %
Versorgungsflache 34 gm ca. 0,2%

Flachenbilanz gemaR Entwurf Stand August 2025
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3. Vorgaben libergeordneter Planungen

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023) sowie der Regionalplan
Westmittelfranken (RP8) geben die gemal § 1 Abs. 3 BauGB zu beachtenden Ziele der Raumordnung
fir die Bauleitplanung vor.

3.1 Regionalplanung

Die Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan der Region Westmittelfranken (Region 8) festgelegt.
Die Stadt Ornbau liegt gemaR Raumstrukturkarte (07.06.2000) in einem allgemeinen landlichen Raum.
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Quelle: Regionalplan Westmittelfranken (8), Raumstrukturkarte, 07.06.2000, ochne Mafstab
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~ ..o Allgemeiner landlicher Raum

i

Stadt- und Umlandbereich Ansbach

H | l Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll
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GemaR 6kologisch-funktioneller Raumgliederung liegt Ornbau in der naturraumlichen Einheit ,113.3
Sudliche Mittelfrankische Platten”. Das Stadtgebiet liegt direkt am Ubergang von einer durch
intensive Landnutzung gepragten Landschaft hin zu einem Bereich ,,liberwiegend natdrlicher und
naturnaher Lebensgemelnschaften im Altmuhltal und franklschen Seenland.

xr 5 an
. TTF e
- iy T - B
Sl y
g, A
3 - i ]
o :
W e ===
K M e
g’ ’ e o e
i o ¥ > n .
3 — s .
: W
P, I C
".L.'."'."""'. e b
[} & -
L d 15
= M e A
; o . r _‘E'.'q@,\(
- 1 Aoy
o 1*:-' : a5
e
el 11 ' 4
A N g
! oy © ! g 3
— el = - A ] ’
\ - Ll F e
Ay B, T+
& ik
. N "- — e T )
i - =Wk eyl
- '—"_ﬂ'-_-_-—_— . "3
JianataNuE ass ]
B T
e | - PR il Ty Tl
- N i -_ ! wa
gn e .
v iy v i
I o i o
* i -

In der Begriindungskarte ,Zentrale Orte und Nahbereiche”, 2008, ist die Stadt Ornbau als ,,Gemeinde
im Nahbereich” definiert.

Zeichenerkldarung

Oberzentrum
Mittelzentrum

Mégliches Mittelzentrum
Unterzentrum

Kleinzentrum

Bevorzugt zu entwickelnder Zentraler Ort eseth

Zentrale Doppelorte sind durch
Verbindungslinien gekennzeichnet

Nahbereichsgrenze generalisiert

Gemeinde im Nahbereich

| |0 0O@®@®

Grenze der Region

Ausschnitt aus dem ,,Regionalplan Westmittelfranken (8); Zentrale Orte und Nahbereiche, Begriindungskarte 2008;
Regionaler Planungsverband Region Westmittelfranken
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3.2 Landesplanung

Die Ziele der Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte Stand
15.11.2022, festgelegt.

Die Region Westmittelfranken ist hier als ,allgemeiner landlicher Raum mit besonderem
Handlungsbedarf” dargestellt, in der die Stadt Ornbau liegt.
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Ausschnitt aus ,Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2, Strukturkarte”, Bay. Staatsministerium fiir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie, Stand 15.11.2022

Zentrale Forderung aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Schaffung oder Erhaltung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsraume mit moglichst hoher Qualitat in allen Teilrdumen (LEP 1.1.1
(2)). Insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von
Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Glitern
und Dienstleistungen geschaffen oder erhalten werden (LEP 1.1.1 (G)).
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Raumstruktur, Gebietskategorie

Die Stadt Ornbau ist dem ,allgemeinen ldndlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf”
zugeordnet. Gemdfs LEP 2.2.4 (Z) sind , Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf” vorrangig zu
entwickeln. Der Iéndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, ,dass er seine Funktion als
eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln” und ,er seine
eigensténdige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann“. Zudem soll ,bei erforderlichen Mafisnahmen zur Unterstiitzung des
medizinischen Angebots die ausreichende Versorgung im Iédndlichen Raum, auch unter Einbeziehung
der Telemedizin, besonders sichergestellt werden (LEP 2.2.5 (G)). Hier ist speziell der bedarfsgerechte
Erhalt und Ausbau von Einrichtungen der medizinischen und pharmazeutischen Versorgung und
Angebote fiir dltere und pflegebedirftige Menschen zu erwdhnen. (LEP 2.2.5 (B))

3 Siedlungsstruktur

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fléichensparen

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baulandfldchen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demografischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Stédrkung der
zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.

(G) Fldchen- und energiesparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Zu 3.1.1 (B) Eine integrierte Siedlungsentwicklung ist nachhaltig ressourcenschonend, indem sie alle
planerischen Aspekte und Themen im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes zusammenfiihrt. Der
demografische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz und
Mobilitdt, die Inanspruchnahme von Freifldchen zu Siedlungs- und Verkehrszwecken, die Notwendigkeit
des Erhalts zusammenhdngender Landschaftsrdume und der Klima- und Artenschutz machen eine
solche nachhaltige und integrierte Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann gewdhrleistet,
wenn sich der Umfang der Siedlungstdtigkeit vorwiegend an der Erhaltung und angemessenen
Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen und dem nachweislich erwarteten Bedarf
orientiert. ... Bei  Planungsentscheidungen  sollen  friihzeitig ~ die = prognostizierte
Bevélkerungsentwicklung sowie sie Altersstruktur der Bevélkerung beriicksichtigt werden.

3.1.2 Abgestimmte Siedlungs- und Mobilitdtsentwicklung
(G) Die Ausweisung neuer Siedlungsfldchen soll vorhandene oder zu schaffende Anschliisse an das
Offentliche Verkehrsnetz beriicksichtigen.

3.2 Innenentwicklung vor AufSenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet nicht zur
Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur
sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
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Damit in Ornbau kiinftig die 6rtliche medizinische Grundversorgung (niedergelassene Arzte) sowie
Angebote fir altere oder auf Barrierefreiheit angewiesene Einwohner ausgebaut und sichergestellt
werden koénnen, wurde ein geeigneter Standort fir die Entwicklung einer entsprechenden
Siedlungsflache gesucht.

Im Stadtgebiet sind jedoch nur Baullicken vorhanden, die sich zum einen auf Grund ihrer GréRe nicht
eignen und zum anderen in Privateigentum befinden. Innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches
steht somit keine zusammenhangende Flache fiir die Realisierung des geplanten Vorhabens zur
Verfligung. Das in den letzten Jahren entwickelte Baugebiet (Nr. 16 Schimmelwasen 1, 27.01.2020)
dient vorwiegend der Bebauung fiir Einfamiliengebdaude. Nur wenige Bauflaichen wurden dort fir
Mehrfamilienhduser vorgesehen.

Ein Angebot fir Gberwiegend Barrierefreien Wohnraum in Kombination mit medizinischer Versorgung
sowie Bauflachen fiir gesundheitsnahe Dienstleister (mobiler Pflegedienst, Tagespflege) sind im
gesamten Stadtgebiet nicht vorhanden.

Das vorgesehene Plangebiet bindet nordlich und westlich an die vorhandene Siedlungsflache (MD, M,
WA) an. Der Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz ist mit der AN 59 gegeben. Nach Norden hin
wird der Geltungsbereich durch die Staatsstralle 2411 und das daran anschlieRende Gewerbegebiet
begrenzt. So wird das Stadtgebiet angemessen erweitert und abgerundet. Eine Zersiedlung der
Landschaft wird dadurch nicht hervorgerufen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die Ziele und Grundsatze der Landes- und
Regionalplanung beriicksichtigt.
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3.3 Flachennutzungsplan
Der fiir den Bereich des Plangebietes wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
der Stadt Ornbau (14.07.2006) stellt den fir die Bebauung vorgesehenen Bereich unterschiedlich dar:

Im westlichen Teil des Plangebietes ist eine Flache fiir den Gemeinbedarf (Feuerwehr) vorgesehen. Die
Osthalfte ist als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan Stadt Ornbau (FNP ,Altmihlsee” — Teilplan der Stadt Ornbau -5.
Anderung mit Uberarbeitung und Zusammenfassung der 3. (Anpassung) und 4. Anderung; der Bereich der 7. Anderung ist
nachrichtlich dargestellt)

Die geplante Nutzung als Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet) entspricht daher nicht den
Darstellungen dieses Planes. Der Bebauungsplan wird kiinftige Wohnbauflachen gem. §4 BauNVO
sowie Grinflachen vorsehen. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, sind
Flachennutzungs- und Landschaftsplan im Parallelverfahren zu dndern (9. Anderung).

Zwischenzeitlich wurde am Standort in der Nikolaus-Eseler-StraRe 5 fiur die Feuerwehr ein
Feuerwehrhaus errichtet, die Vorhaltung einer Gemeinbedarfsflache ist hierfiir daher entbehrlich.

Die Darstellung der AN 59 im Flachennutzungsplan stimmt nicht mit dem heutigen Verlauf Giberein.
Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren angepasst.

Der Bebauungsplan kann nicht vor der Wirksamkeit der Anderung des Flichennutzungs- und
Landschaftsplanes rechtskraftig werden. Damit werden die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ,,Am Kappelweiher” im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes entwickelt.

3.4 Bebauungsplane
Das Plangebiet schliefst nordlich an den Geltungsbereich des Wohnbaugebietes, Bebauungsplan Nr. 2
,Am Stallgarten” (2. And. 1980) an.

Der vorgesehene Geltungsbereich teilt sich in eine westliche und Ostliche Halfte. Der westliche Teil ist
aktuell Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Nérdliche Weidenbacher StraRe” (1. Anderung 2000).
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Eine Teilfliche der Flurnummer 566 liegt innerhalb dieses Bebauungsplanes und ist dort, entgegen
dem fiir den Bereich aktuellen Flachennutzungsplan, als ,Landwirtschaftliche Nutzung” definiert.
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Ausschnitt B-Plan ,,Nérdliche Weidenbacher Straf’e”, 06.04.2000, o. M.

Die Fl.-Nr. 247/1 (Parkplatz Friedhof) liegt aktuell im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,,Am Stallgarten” (28.01.1980). Die Flache ist hier als 6ffentliche Griinflache einschl.
einer Randeingriinung an der nérdlichen Flurstiicksgrenze festgesetzt. Gleichzeitig Giberlagert ein 26 m
breiter Schutzstreifen der ehem. 2 x 20 kV-Hochspannungsleitung diese Festsetzungen.

EL—HOCHSPANNUNG ZXZOKV ] ;

13,0 , 13,0

/

Ausschnitt B-Plan ,,Am Stallgarten®, 1980; 0. M.

Die Hochspannungsleitung wurde zwischenzeitlich verlegt und die Flache am Friedhof soll kiinftig als
Parkplatz genutzt werden. Daher ist eine Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Am Kappelweiher” zur Neuordnung erforderlich.
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Direkt westlich schlieSt sich die als Gewerbegebiet ausgewiesene Teilflache des B-Planes Nr. 11 an, die
mit einem Lebensmittelmarkt bebaut ist.

Im Norden, gegeniiber der ST 2411, befinden sich die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 10
»Gewerbegebiet Nord”“ sowie weiter im Nordosten die des Gewerbegebietes ,,Am Galgenfeld” (in
Aufstellung).
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Lage Plangebiet, bestehende Bebauungspldne, Naturschutz und Uberschwemmungsgebiete (Bay. Vermessungsverwaltung 2024,
EuroGeographics), 0. M.

Bebauungsplane in raumlichem oder zeitlichem Zusammenhang

Innerhalb des Hauptortes befinden sich derzeit keine weiteren Bebauungspldane in Aufstellung, fur
welche die vorbeschriebenen Nutzungsarten vorgesehen sind.

4. Bedarfsnachweis und Alternativenpriifung

Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Ubergeordnete Planung mit den Festlegungen des Bayerischen
Landesplanungsgesetzes (BayLplG) und des Landesentwicklungsprogramms Bayern einen Rahmen fur
die nachfolgenden Planungsebenen. Dabei sind die Ziele der Raumordnung gem. Art. 3 BayLplG zu
beachten sowie Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und
Ermessensentscheidungen zu berilcksichtigen (s. §1 (7) BauGB).
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Die Landesplanung trifft zahlreiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke (Art. 5 (2) BayLplG).

Bei der Planung neuer Siedlungsflachen bedarf es daher einer Priifung, ob ein hinreichender Bedarf
besteht, welcher die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1 und 3.1). Vor
Inanspruchnahme neuer Flachen im bauplanungsrechtlichen AulRenbereich sind zunachst samtliche
Potentiale der Innenentwicklung zu nutzen (LEP 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”).

Fiir die vorliegende Bauleitplanung (Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Am Kappelweiher” und 8.
Anderung des FNP/ LP Stadt Ornbau) wurden die Planungsalternativen iiberpriift und der Bedarf
nachgewiesen.

4.1 Strukturdaten der Stadt Ornbau

Die Strukturdaten der Stadt Ornbau kdnnen unter der Kennzahl 09 571 189 in der Genesis-Online-
Datenbank des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik abgerufen werden. Das Bay. Landesamt fir
Statistik geht fiir den 31.12.2023 von 1.630 Bewohnern aus und liegt damit hinter der tatsachlichen
Einwohnerzahl, die im Bayern Portal zum 30.09.2023 mit 1.707 Bewohnern angegeben ist, zurick.

Aus der Bevolkerungsvorausberechnung (Demographiespiegel Altersgruppen — Stichtage, BayLfS
10.10.2024) ist, ausgehend von den dort fir den aktuellen Zeitpunkt aufgefiihrten 1.630 Bewohnern,
bis zum Jahr 2033 ein leichter Bevolkerungsriickgang auf ca. 1.600 EW herauszulesen.
Bevolkerungsvorausberechnungen fiir Gemeinden in der GréBe von Ornbau sind gemalRk Landesamt
flr Statistik schwierig umzusetzen. Geringe Schwankungen in der Einwohnerzahl haben hier bereits
einen starken Einfluss auf die statistische Entwicklung der Bevdlkerungszahlen.

Im Gegensatz zur Gesamtzahl der Einwohner gehen die Vorausberechnungen, der demographischen
Entwicklung folgend, von einem starken Zuwachs der tiber 65-jahrigen Bevolkerung aus. Bis zum Jahr
2033 soll der Anteil von derzeit ca. 300 auf ca. 390 Gber 65-jahrige Einwohner ansteigen.

Da im geplanten Baugebiet die medizinische Versorgung sowie Wohnformen, die fir Senioren
besonders geeignet sind, im Vordergrund stehen, kann durch die vorliegende Planung dem
demographischen Wandel in angemessener Weise Rechnung getragen und gleichzeitig eine soziale
gesellschaftliche Aufgabe wahrgenommen werden.

4.2 Potentiale der Innenentwicklung

GemaiR Ziel 3.2 LEP sind vorrangig die Potentiale der Innenentwicklung zu nutzen. Eine Uberpriifung
ergab, dass innerhalb der Wohnbauflachen im Stadtgebiet, Gberwiegend innerhalb der rechtskraftigen
Bebauungsplangebiete, einige Baullicken vorhanden sind. Der Stadt Ornbau stehen diese Grundstlicke
auf Grund bestehender Eigentumsverhaltnisse und mangelnder Verkaufsbereitschaft nicht fir eine
bauliche Entwicklung zur Verfligung. Fiir die Umsetzung des medizinischen Versorgungszentrums sind
die vorhandenen Baullicken zudem zu klein.

Im Hauptort der Stadt Ornbau sind keine nutzbaren Potentiale der Innenentwicklung in der
erforderlichen GréRenordnung vorhanden.

4.3 Alternative Entwicklungsmoglichkeiten
Der letzte im FNP/LP als Wohnbaufldche ausgewiesene Bereich zwischen Oberndorfer Stralle und der

|ll

StralRe ,Am Kalkofen” wurde bereits im Bebauungsplanverfahren zum B-Plan ,, Schimmelwasen | auf
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Eignung gepriift (siehe dort unter Nr. 3.2 der Begriindung). Die Flache ist ebenfalls in Privatbesitz, die
Stadt selbst hat derzeit keinen Zugriff auf die Flachen.

Weitere Wohnbaufldchen sind aktuell im FNP / LP der Stadt Ornbau nicht ausgewiesen. Jedoch sind im
Nordwesten des Stadtgebietes beidseits der StralRe nach Hirschlach zwei vorgeschlagene
Wohnbauflachen mit einer GesamtgroRe von ca. 5 ha dargestellt (Flachen Nr. 5.1 und 5.2 siehe
Darstellung unter Nr. 3.3 FNP). Diese Flachen wurden allerdings nicht genehmigt, ,da die
Auswirkungen der Baulandflichen auf die benachbarten Schutzflichen (FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete) mangels fachlicher Untersuchung nicht beurteilt werden konnten“ (Reg. v. Mfr.,
AZ 34-4621/AN-2/93).

Auf Grund der Lage des Stadtgebietes im Altmihltal bestehen derzeit, auBer im vorgesehenen
Geltungsbereich, keine weiteren Entwicklungsmoglichkeiten:

- Im Westen begrenzt die ST 2411 die Moglichkeit zur Erweiterung

- im Nordwesten befindet sich im Anschluss an die ST 2411 ein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet

- Nord-6stlich, von Weidenbach kommend, ist der Bereich 6stlich der AN 59 auf Grund
bestehender Blickbeziehungen zur Stadtkirche St. Jakobus, von Bebauung freizuhalten

- Der an die bestehende Siedlungsstruktur ostlich und siidlich anschlieende Naturraum ist auf
Grund natur- und artenschutzrechtlicher Vorgaben (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet, Biotope,
Naturschutzgebiet und festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, siehe Darstellung S. 15) nicht
fir eine Uberplanung durch Baugebiete geeignet.

Ostlich, stidlich und Westlich des Hauptortes bestehen somit keine Entwicklungsméglichkeiten fiir die
Stadt Ornbau in Bezug auf die angestrebte Planung.

4.4 Ergebnis der Alternativenpriifung

Im gesamten Stadtgebiet stehen keine nutzbaren Potentiale der Innenentwicklung zur Verfligung.
Auch die gemaR FNP vorhandenen Wohnbauflachen im Westen (Nr. 5.7 im FNP) stellen, da nicht
verfligbar, keine Alternative dar.

Uber die bestehenden Siedlungsgrenzen hinaus kann, vorwiegend auf Grund des festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes, keine andere als die fiir das Plangebiet ,Am Kappelweiher” ausgewéhlte
Flache entwickelt werden.

Das geplante Baugebiet bindet an die vorhandene Siedlungsstruktur an und rundet das Ortsbild nach
Norden hin ab.
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5. Bestandsaufnahme

5.1 Aktuelle Nutzung

Die Hauptflache des Plangebietes (Fl. Nr. 566) wurde bisher als Ackerland genutzt. Der Geltungsbereich
enthalt auch den Bereich der bislang unbefestigten Zufahrt zum Friedhof mit FuBwegeverbindung zur
Weidenbacher StralRe sowie den als Parkplatzflache genutzten Bereich vor dem Friedhof.

Im Wesentlichen ist das Plangebiet daher als AuBenbereich gemald § 35 BauGB einzuordnen.

5.2 Ortslage, Stadtentwicklung, Topografie

Die Stadt Ornbau liegt im stidlichen Landkreis Ansbach direkt an der Altmihl auf einer Héhe von ca.
420,00 m Uber Meeresspiegel. Bis in die 1950er Jahre hat sich die Bebauung hauptsachlich auf den
Bereich innerhalb der historischen Stadtmauern (Befestigungsanlage aus dem Jahr 1289) beschrankt.
In den Jahren danach hat sich weitere Bebauung entlang der nach Osten und Norden fiihrenden
Ortsverbindungsstrallen angesiedelt. Ab Mitte der 1970er Jahre wurden die ersten Wohnbaugebiete
im Norden, Osten und Westen der Kernstadt erschlossen und kontinuierlich erweitert. Ein
Gewerbegebiet nordlich der ST 2411 entstand in den Jahren ab 1990.

|ll

Zuletzt konnte im Jahr 2019 das Baugebiet , Schimmelwasen |I“ im Westen des Stadtgebietes fir

Wohnbebauung erschlossen werden.

Alle Wohnbaugebiete sind, bis auf wenige Grundstlicke, fir Einfamilienhausbebauung vorgesehen.

Das Plangebiet selbst liegt am nordlichen Siedlungsrand der landlich gepragten Stadt Ornbau.

Westlich der geplanten Bauflache befindet sich der Nahversorgungsmarkt ,Diska“, welcher auf
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Nordliche Weidenbacher StraRe” errichtet wurde.

Im Sliden schlieflen im Baugebiet ,,Am Stallgarten” Einfamilienhduser und, in direkter Nachbarschaft
dazu, der Friedhof mit der Kirche St. Jobst an.

Nordliche des Plangebietes und der ST 2411 haben sich verschiedene Gewebebetriebe im
»Gewerbegebiet Nord” angesiedelt.

Durch die vorhandene Bebauung westlich des Plangebietes (Einkaufsmarkt), der nérdlich verlaufenden
ST 2411 mit anschlieRendem Gewerbegebiet (einschl. Erweiterungsflache nach Osten), dem direkt im
Siden des Plangebietes liegenden Wohngebiet mit Einfamilienhausbebauung und den Friedhof mit
umgebender Mauer bindet der Geltungsbereich bereits direkt an die Siedlungsstruktur an.

Ostlich der AN 59 bildet ein hoher Laubbaumbestand im Sommerhalbjahr eine klare Begrenzung
(Kappelweiher und Wasserturm) zur freien Landschaft. Richtung Nordosten ist, solange die
Erweiterung des Gewerbegebietes nicht erfolgt, die in Richtung Weidenbach/ Triesdorf vorhandene
offene Kulturlandschaft erlebbar.

Am nordlichen Rand des fir die Bebauung vorgesehenen Bereiches liegt eine zur ST 2411 um ca. 1,5
m ansteigende Boschung. Die AN 59 steigt vom Friedhof bis zur Anschlussstelle an der ST 2411 um
diese Hohendifferenz ebenfalls an. Das Geldande selbst ist eben.
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5.3 Geologie, Grundwasser, Versickerung

Im Plangebiet am Nordrand von Ornbau stehen gemaR geologischer Karte von Bayern (Bay. Landesamt
flir Umwelt, Umwelt-Atlas Bayern, Blatt 6829) im Untergrund die Schichten des Coburger Sandsteins
(Hassberge-Formation) an.

Mit der bereits durchgefiihrten orientierenden Baugrunduntersuchung (Geotechnischer Bericht der
Geotechnik Aalen GmbH & Co. KG vom 30.08.2024) wurde unter dem humosen Ackerboden (15 — 30
cm stark) ,,durchgehend das Verwitterungsprofil des Coburger Sandsteins“ angetroffen. Diese
Schichten weisen ,,vertikal und horizontal eine stark wechselnde Zusammensetzung auf.” Es sind Sande
unterschiedlicher KorngréRen, stark schluffige Sande sowie bindige Lagen (Schluff/ Ton) aufzufinden.
In einer Tiefe von 1,10 m — 3,0 m unter Geldandeoberkante geht der Boden in Sandstein Uber.

Zur vorlaufigen Einschatzung eventueller Belastungen wurden Mischproben durch ein akkreditiertes
Labor ,auf die Materialwerte BM-0O der Verordnung (ber Anforderungen an den Einbau von
mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke (ErsatzbaustoffV) untersucht.” Die Werte BM-
0 wurden in den Mischproben nicht iberschritten.

Im Bereich der Schurf SCH 1 an der nord-westlichen Gebietsgrenze wurde in einer Tiefe von 2,80 m u.
Geldndeoberkante Schichtwasser angetroffen. Ein geschlossener Grundwasserspiegel ist jedoch nicht
vorhanden.

Zur Uberpriifung der Sickerfahigkeit wurde im Schurf SCH 8 ein Versickerungsversuch durchgefiihrt.
Im Ergebnis ist dort eine Versickerung moglich und es kann bei der Bemessung von
Versickerungseinrichtungen von einem Durchlassigkeitsbeiwert von ks = 3,5 x 10 > m/s ausgegangen
werden.

Es wird jedoch empfohlen, von den Sickeranlagen ,eine dauerhaft riickstaufreie Ableitung liber einen
Notuberlauf (z. B. Kanal/ Vorflut)“ vorzusehen. Die Versickerung ist vor Bauausfiihrung mit den
zustandigen Genehmigungsbehdrden abzustimmen.

5.4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Die derzeitige Anbindung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache erfolgt von der
angrenzenden AN 59 aus lber die bestehende Zufahrt zum Friedhof (unbefestigt), welche im Zuge der
ErschlieBungsmalinahmen ausgebaut werden soll.

Versorgung
Die Anschlisse flir Strom, Wasser, Telekommunikationslinien und Nahwarme sind in Abstimmung mit

den Versorgern im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes neu herzustellen. Aus gestalterischen
Grinden sind diese unterirdisch zu verlegen.

Entwasserung

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwadssert.

Siehe dazu die Ausfiihrungen unter Punkt 6.4.
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5.5 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege, Orts- und Landschaftsbild
Denkméler

Im Bereich des Bebauungsplangebietes sind im Denkmalatlas sowie in der Denkmalliste (Stand
02.07.2024) des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege weder Bau- noch Bodendenkmaler
oder Landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.

Denkmaler in unmittelbarer und mittelbarer Nachbarschaft:
1. Kath. Friedhofskirche St. Jobst mit Ummauerung (D-5-71-189-67) und Friedhof (D-5-6829-0240)
2. Wegkapelle (D-5-71-189-69)
3. Wegkreuz (D-5-71-189-70)
4. Freilandstation des Mesolithikums (D-5-6829-0183)
5. Siedlung vor- und frithgeschichtlicher Zeitstellung (D-5-6829-0188)

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, EuroGeographics

Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zu Bodendenkmalern befindet, wurden auch hier
Bodendenkmadler vermutet. Daher wurde im Juli 2025 eine archdologisch qualifizierte
Voruntersuchung durchgefihrt, bei der sich keinerlei Hinweise auf archdologische Befunde ergaben.
Die Flache wurde daraufhin am 01.08.2025 fiir die bauseitige Nutzung freigegeben. (Landratsamt
Ansbach: AZ 20250729-SG41-AS, BLfD: M-Nr. M-2025-1458-1_0, Ornbau, AN: EGV, FI.Nr. 566, VU-
2025)
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Es wird darauf hingewiesen, dass bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet, auch aulRerhalb der
verzeichneten Bodendenkmaler, mit archdologischen Funden gerechnet werden muss. Alle
Beobachtungen und Funde wie z. B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstdnde,
Steingeréte, Scherben und Knochen missen gem. Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt Ansbach oder direkt dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Orts- und Landschaftsbild

Die Stadt Ornbau liegt in einem Gebiet (Landschaftsbildeinheit 042-03-08), in dem das Schutzgut
Landschaftsbild mit der charakteristischen landschaftlichen Eigenart ,4 — iberwiegend hoch” bewertet
ist.

Als , kulturhistorisch bedeutsames landschaftspragendes Denkmal mit hoher Fernwirkung” ist im
»,Fachbeitrag zur Landschaftsrahmenplanung Bayern Schutzgut Landschaftsbild“ fiir die Region 8
Westmittelfranken die Kirche St. Jakobus verzeichnet. Ndhert man sich von Norden an die Stadt, so ist
der Kirchturm vom Bereich der Kreuzung ST 2411 — AN59 aus wahrnehmbar. Der Bebauungsplan
reagiert darauf mit der Festsetzung zu Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind. Damit wird eine
Blickachse zum Kirchturm am siidlichen Stadtrand offengehalten.

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet liegt die denkmalgeschiitzte Friedhofskirche St. Jobst mit
Teilen der urspriinglichen Friedhofsmauer.

5.6 Schutzgebiete
Die Stadt Ornbau liegt gemalR 6kologisch-funktioneller Raumgliederung in der naturrdumlichen Einheit
,113.3 Siidliche Mittelfrankische Platten®.

Im Plangebiet selbst sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete
vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.).

Folgende Schutzgebiete oder Biotope sind auRerhalb des Plangebietes verzeichnet:

1. Streuobstbestand sidlich Friedhof (6829-1085-001)

2. 2a+2b ,Hecken nérdlich von Ornbau (6829-0036-001, 6829-0036-002)

3. Feuchtbiotop norddstlich von Ornbau (6829-1086-001)

4. Naturschutzgebiet ,Kappelwasen” westlich von Hirschlach; Seggen- oder binsenreiche

Nasswiesen, Stimpfe (NSG-00104.01)

Feuchtbiotop im Wiesmet, dstlich von Ornbau (6829-1027-001)

6. Flora-Fauna-Schutzhabitat , Obere Altmihl mit Brunst-Schwaigau und Wiesmet“ (ID-Code
Bayern 6830-371)

7. Vogelschutzgebiet , Altmihltal mit Brunst-Schwaigau und Altmihlsee” (ID-Code Bayern 6728-
471)

b
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, EuroGeographics

Kartierte Biotope und verzeichnete Schutzgebiete stehen unter besonderem Schutz gemaR § 39
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie Art. 16 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG).

Im Plangebiet selbst sind weder kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete
vorhanden (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.).

5.7 Gewasser, Starkregen
Gewasser

Innerhalb des Bebauungsplangebietes und in direkter Nachbarschaft sind keine Oberflachengewasser
vorhanden. Das Plangebiet liegt in ausreichender Entfernung zur Altmihl und aufRerhalb festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete. Daher ist eine Gefihrdung durch Hochwasser aus FlieRgewé&ssern
ausgeschlossen (siehe Karte S. 15). GemaR Umwelt-Atlas Bayern liegt das Plangebiet nicht innerhalb
eines Wassersensiblen Bereiches.

Starkregen

Das Baugrundstiick selbst ist eben, die umgebenden StraRen (ST2411, AN 59) liegen in ihrem
Kreuzungspunkt ca. 2,00 m Gber der Gelandeoberkante der Fl. Nr. 566. Nordlich der ST2411 und 6stlich
der AN 59 steigt das umgebende Gelande (landwirtschaftliche Flachen, Griinland) etwas an. Durch die
Lage des Baugrundstiickes und die vorhandene Topografie ist daher nicht davon auszugehen, dass bei
Starkregenereignissen Uberschiissiges Oberflachenwasser, verbunden mit Humus aus den etwas
erhoht liegenden umgebenden Flachen in die Baugrundstiicke eingetragen wird. Die im Umwelt-Atlas
Bayern dargestellten FlieBwege mit moglicherweise maRigem Abfluss (Bay. Landesamt fir Umwelt,
Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut; umweltatlas.bayern.de) fiihren auf Grund des
Gelandeverlaufs entlang der sldlichen Gebietsgrenze (Bereich Friedhofsmauer) in Richtung Osten.
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Gleichzeitig liegt in der stidwestlichen Ecke des Plangebietes, anschliefend an das Grundstiick des
Einkaufsmarktes, eine minimale Geldandesenke, in der sich moglicherweise Wasser aufstauen konnte.

Im Rahmen der ErschlieRungsplanung ist sicherzustellen, dass der Abfluss von Niederschlagswasser in
diese Richtung (Einmindung AN 59, Stadteingang) nicht verstarkt wird.

Da lokale Uberflutungen der Geliandeoberfliche infolge von Starkregenereignissen tiberall auftreten
kénnen, wird zur Vermeidung oder Verringerung von Schaden durch Starkregen empfohlen,
unmittelbar an Gebaude anschlieRendes Gelande mit bauwerksabgewandtem Gefille auszubilden, um
Zulauf von Wasser an das Gebadude auszuschlieRen.

5.8 Vorbelastungen
5.8.1 Altlasten

Derzeit sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auch im Altlastenkataster sind auf der Website des
Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (https://abudisuig.lfu.bayern.de/) keine Altlasten verzeichnet. Auf
Grund der bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Flache ist auch nicht von einer besonderen
Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten auszugehen. Auch die bisher durchgefiihrten
Chemischen Laboruntersuchungen (s. Geotechnischer Bericht) haben dies bestétigt.

Sollten dennoch bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich
die zustandige Bodenschutzbehorde (Kreisverwaltungsbehorde) gemaR der Mitteilungspflichten nach
Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG (Bayerisches Bodenschutzgesetz) zu benachrichtigen.

5.8.2 Immissionen/ Lirm
5.8.2.1 StralRenverkehr — ST 24 11 und AN 59

Ausgangslage und Schallschutzgutachten

Das Baugrundstiick liegt direkt an der Staatsstrale (ST 2411) die im Westen um das Stadtgebiet
herumfihrt, der von Norden aus in das Ortszentrum hineinfihrenden KreisstraRe AN 59 sowie der
Strale ,Vorstadt” im Osten.

Die AN 59 und die StralRe ,Vorstadt” bilden die ZufahrtsstralRe fiir Bewohner und Besucher der Stadt
aus nordlicher und ostlicher Richtung. Durch die ST 2411 als Umgehung der Innenstadt fihrt der
Durchgangsverkehr nicht mehr tber diese StralRe.

Die Einwirkungen des StraBenverkehrs der ST 2411 auf das unbebaute Plangebiet wurde im Rahmen
einer Schallimmissionstechnischen Untersuchung (IB Sorge, 02.10.2024) betrachtet und in einer
Rasterlarmkarte dargestellt. Diese zeigt, dass im silidlichen des zur Bebauung vorgesehenen
Grundstiicks wahrend der Nachtzeit die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete liberschritten, jedoch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImschV eingehalten werden
(Anlage 5 und 6 der Untersuchung). Im Gberwiegenden Teil des Grundstiickes, also weiter nach Norden
zur ST 2411, werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmschV (berschritten. Die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung durch Verkehrsgerdusche fiir Allgemeine Wohngebiet von 60 dB(A) im
Nachtzeitraum wird an keiner Stelle erreicht.

Das Gutachten untersucht als aktive LarmschutzmaRnahmen verschieden hohe Lirmschutzwande
(2,50 m und 6,00 m). Auch bei einer 6,00 m hohen Larmschutzwand werden im 2. Obergeschoss ,,im
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Tag- und Nachtzeitraum die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV im gesamten Plangebiet Uberschritten” (Schallschutzgutachten Nr. 7.1.1.2; Anlagen 15
und 16).

Alternativenpriifung zu Schallschutzmalinahmen

a)

b)

c)

MaRnahmen an der Quelle

Die Stadt Ornbau hat keinen Einfluss auf die Anzahl und Art der Kraftfahrzeuge sowie deren
Geschwindigkeit auf Staats- und Kreisstrafle. Hier kann keine Verbesserung der Situation erzielt
werden.

MalRnahmen auf dem Ausbreitungsweg

Larmschutzwand unmittelbar an der Staats- und KreisstralRe

Die akustisch wirksamste LarmschutzmaRnahme ware gemall Gutachten eine ca. 9,50 m hohe
Larmschutzwand. Dies ist aber auf Grund der gesetzlichen Vorgaben des Bay. StraBen- und
Wegegesetzes (Art. 23) in der Regel nicht gestattet und obliegt der Planungshoheit der
StraBenbaubehorde.

Larmschutzwall unmittelbar an der Staats- und KreisstraRe

Da auch eine Larmschutzwand mit 6,00 m Hohe (s. Anlage 15 und 16) nicht zum Ergebnis hat, dass
die Orientierungswerte der DIN 18005 im gesamten Plangebiet eingehalten werden, wurde ein
Larmschutzwall auf Grund des erforderlichen Flachenbedarfs nicht untersucht.

MaRBnahmen im Plangebiet
Larmschutzwand im Plangebiet
Eine wirksame Larmschutzwand an der Nord- und Ostgrenze innerhalb des Baufeldes miisste mit

einer Wandhohe von bis zu 9,50 m Uber Gelandeoberkante aufgebaut werden, um einen
wirksamen Schutz von Schlafraumen auch in den Obergeschossen (s. Systemschnitt) zu bieten. Dies
ist aus stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar und aus wirtschaftlicher Sicht nicht umsetzbar.

Die Kosten fiir eine flaichensparende Stahltragerkonstruktion mit Absorber-Elementen kdnnen
gemaR Nachfrage bei einem in Bezug auf Schallschutzwande erfahrenen Ingenieurbiiro mit

ca. 850 € brutto je gm Wandflache beziffert werden. Dies wiirde im vorliegenden Fall bei einer
Wandlange von 160 m und einer Wandhohe von bis zu 9 m geschatzte Kosten von ca. 1.224.000 €
bedeuten. Umgelegt auf die Wohnbaufliche wirden damit Mehrkosten von 138,00 €/gm
Baulandflache anfallen. Dies steht in keinem Verhaltnis zu den ortsiliblichen Grundstlickspreisen
von ca. 110 €/gm.

Bsp. Lamschutzwand
Bsp. Larmschutzwand

(Altemativ) H= 9,50 m

£
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£ & v WH sy +433,50
g 2 | TS | =5
© £ Cag 02090 e 000 emeaeas e e e nene e e e e e e
- = Wohnen Wohnen
¢ 12,00 N | [ e T Y —
X : Wohinen Wohnen/ Biiro/ Pflegedienst
+423,86° \ : 1 Wohnen L |
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Schnitt mit schematischer Darstellung der untersuchten Larmschutzwande, o. MaRstab
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Geschlossene Bauform

Eine moglichst geschlossene Bauweise kann die auf der von der Larmquelle abgewandten Seiten
der Baukorper abschirmen damit geschiitzte Bereiche entstehen. Dies wird im WA 2 mit einer
abweichenden Bauweise (mogliche Gebadudelange von bis zu 60 m) verfolgt.

In einem ersten Bauabschnitt mochte die Stadt jedoch, auf Grund des vorrangigen Bedarfs, das
med. Versorgungszentrum mit Apotheke, Arzt, Tagespflege etc. im WA 1 realisieren. Die
Wohnbebauung in WA 2 und WA 3 soll dann zeitnah folgen.

Fazit

Aktive LarmschutzmaBnahmen wie z. B. eine Larmschutzwand, welche den Vollschutz der
Wohnbebauung gewahrleisten wiirde, scheiden sowohl auf Grund der stadtebaulichen als auch
wirtschaftlichen Griinde aus oder es besteht kein Anspruch auf LarmschutzmalRnahmen gegentiber der
StraBenbaubehorde.

Da im gesamten Plangebiet die Grenzen zur Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in
der Nacht) nicht erreicht werden, kénnen eine larmschutzorientierte Grundrissorganisation oder
passive LarmschutzmaBnahmen wie die schalltechnische Bemessung von Aulenbauteilen (z. B.
Schallschutzfenster, massive Aulenwande) innerhalb der Gebaude einen wesentlichen Beitrag leisten,
um hier Wohnraum zu schaffen, der moglichst storungsfreies Wohnen und Schlafen ermoglicht.

Durch die vorgenannten Mallnahmen wird sichergestellt, dass keine stadtebaulichen Missstande
durch Einwirkung von Verkehrslarm auf die geplante Wohnbebauung und insbesondere keine
Gesundheitsgefardungen der Bewohner auftreten.

Nach Abwagung aller Belange konnen passive LarmschutzmaBnahmen fiir schutzbediirftige
Aufenthaltsraume vorgesehen werden. Diese sind auf Grundlage der DIN 4109 in der aktuellen Fassung
auszulegen.

Es wird im Schallschutzgutachten zudem empfohlen, die an den Fassaden zu erwartenden
Beurteilungspegel nach Vorlage der Baugenehmigungspldne erneut zu ermitteln, um die
Eigenabschirmung durch geplante Baukorper mit zu beriicksichtigen.

5.8.2.2 Gewerbe
Diska — Einkaufsmarkt

Die maximal zuldssigen Emissionswerte des direkt im Westen des Baugrundstilickes angrenzenden
Nahversorgungsmarktes (Diska) wurden bereits im Bebauungsplan , Nordliche Weidenbacher StraRe”
festgelegt. Sie betragen fir den Tagzeitraum 57 dB(A) und nachts 42 dB(A). Durch die Erschliefung des
Einkaufsmarktes von der Weidenbacher StralRe aus, sowohl fiir die Anlieferung als auch fiir die Kunden,
liegen die Hauptemissionsquellen auf der dem Plangebiet abgewandten Seite des Dicounters.

Gewerbegebiet Nord

Das o. g. Gutachten des IB Sorge vom 02.10.2024 zeigt, dass, bis auf einen schmalen Streifen an der
westlichen Grenze des Geltungsbereiches, die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete tags und nachts eingehalten werden (Anlagen 7 und 8).
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5.8.2.3 Landwirtschaftliche Flachen

Nordlich der ST 2411 und 6stlich der AN 59 befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Durch
die Anbauverbotszone auf einer Breite von 20 m Abstand zur StaatsstraBe nach Norden hin und von
15 m Abstand zur KreisstraRe AN 59 sowie die im Osten des Plangebietes auf Grund der Sichtachse
freizuhaltende Flache auf dem Baugrundstiick grenzen diese Flachen nur mittelbar an die mogliche
Bebauung an.

Bei der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Nutzflachen kdnnen fiir die angrenzende Wohnbebauung
Beeintrachtigungen durch damit Gblicherweise einhergehende Tatigkeiten (pfligen, sden, ernten,
mahen) Emissionen wie Larm, Staub und Geruch entstehen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass diese von den kiinftigen Anwohnern zu tolerieren sind.

5.9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewahrleisten. Insbesondere Klimaschutz und Klimaanpassung sind in der Stadtentwicklung zu
fordern.

Bei dem Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um eine bislang intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache. Durch die Insellage zwischen von Staats- und Kreisstralle sowie bestehender
Bebauung hat die Ackerflache keine nennenswerte Funktion z. B. in Bezug auf Kaltluftentstehung und
Frischluftzufuhr flr die Stadt. Dennoch wird die Neuversiegelung von Flachen zu einer Verdanderung
des lokalen Kleinklimas fiihren.

Fir den lokalen Klimaschutz und die Anpassung an die Folgen des Klimawandels sind im
Bebauungsplan verschiedene MalRnahmen vorgesehen. Festsetzungen zu 6ffentlichen und privaten
Griinflichen sowie zu Baumpflanzungen wirken einer lokalen Uberhitzung entgegen. Fiir die Beheizung
der Gebdude im Plangebiet ist der Anschluss an die ,Nahwarmeversorgung Ornbau” vorgesehen,
welche Warme ausschlieRlich mittels erneuerbarer Energien erzeugt. Zudem wird verpflichtend die
Nutzung solarer Energie zur Erzeugung von Strom auf den Hauptdachflachen festgesetzt. Als ebenfalls
wesentlichen Punkt ist das Regenwasserbewirtschaftungskonzept mit Festsetzungen zu
Retentionsdachern und Versickerung zu nennen. Die Verdunstung auf den Dachflachen tragt zu einer
Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet bei. Das verbleibende Oberflachenwasser wird in einem
naturnahen Becken gesammelt und gedrosselt abgeleitet.

6. Planinhalte — Festsetzungen im Geltungsbereich

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

(§9 (1) Nr. 1 BauGB

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Das Gebiet soll, in Verbindung mit den vorgesehenen sozialen und medizinischen Nutzungen,
insbesondere der Schaffung von iberwiegend barrierefreien Eigentumswohnungen und demnach
vorwiegend dem Wohnen dienen. Das Plangebiet wird daher entsprechend der geplanten baulichen
Nutzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
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Die moglichen Ausnahmen nach §4 Abs. 3 Nrn. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht zugelassen. Sie entsprachen nicht dem stadtebaulichen
Ziel fur das geplante Baugebiet.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen

(§9 (1) Nr. 1und § 9 (3) BauGB i. V mit § 4 BauNVO)

Soweit sich aus der Festsetzung der lberbaubaren Flache nicht geringere Werte ergeben, bestimmt
sich das MaR der baulichen Nutzung gemal} den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung und wird
mit der zuldssigen Grundfldchenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximalen Anzahl
der Vollgeschosse sowie Hohenbeziigen Giber Meeresspiegel (DHHN 2016) festgelegt.

Grundflache, Grundflachenzahl

Als hochst zuldssiges Mal fur die bauliche Nutzung sind die im Planblatt bezeichneten Werte fir die
zulassige Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl kann durch Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie oberirdische
Stellplatze und Zufahrteni. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 v. H. Uberschritten werden.

Die Grundflachenzahl bewegt sich mit der Festsetzung der max. Grundflache demnach mit GRZ< 0,4
im gesetzlich vorgeschlagenen Rahmen (Orientierungswerte) des § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO).

Damit folgt die Entwicklung der Flache den in §1a BauGB verankerten Grundsdtzen des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und erméglicht eine flachensparende Bebauung.

Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Die zuldssige GFZ soll mit < 1,2 innerhalb des Orientierungswertes des § 17 BauNVO liegen.

Garagengeschosse einschl. der erforderlichen Kellerraume sind nicht auf die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse anzurechnen (§ 21 a (1) BauNVO).

Das Garagengeschoss wird von den Berechnungen zur zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen
ausgenommen, da die Errichtung von Tiefgaragen ein wesentliches Merkmal zur Erreichung der
stadtebaulichen Ziele ist. Mit dem Bau von Tiefgaragen kann eine groRflachige oberirdische
Versiegelung vermieden werden. Gleichzeitig konnen die erforderlichen Stellplatze von den
Wohnungen aus Uber einen Aufzug barrierefrei erreichbar sein. Durch die Reduzierung oberirdischer
Stellplatze kann eine grolRziigige Durchgriinung des Baufeldes erfolgen.

Gebdudehohen

Fir die Gebaudehohen werden im Plangebiet maximal zuldssige Wandhdhen festgelegt, die sich
innerhalb des Baugebietes entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen im Baufeld gliedern. Damit
wird eine Hohenabstufung der Baukorper erreicht.

WA 1: lll Vollgeschosse: WH max. 433,50 NN
WA 2: 11l Vollgeschosse: WH max. 434,25 NN
WA 3: 1l Vollgeschosse: WH max. 433,00 NN

Die maximal zuldssige Wandhdhe wird als Hohe iber Normal Null (DHHN 2016) festgesetzt und ist an
der Oberkante der Attika bzw. dem hochsten Punkt des Daches zu ermitteln.
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Technische Dachaufbauten (z. Aufziige, Klimaanlagen, Luftungsanlagen, Warmepumpen) bei
Flachdachern diirfen die maximale Wandhdéhe um bis zu 1,50 m lberragen, aufgestdanderte Anlagen
(z. B. Photovoltaik, Warmwassersolaranlagen) um bis zu 50 cm sofern sie mind. 1,50 m von der
AuBenkante der Attika zuriickversetzt sind.

Im Zusammenspiel mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhen lber Meeresspiegel
sowie der Anzahl der Vollgeschosse wird eine klare Begrenzung der Gebdaudevolumen erreicht.

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit §§ 22-23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden im Planblatt durch Baugrenzen im Sinne des § 23
BauNVO definiert. Nebengebdude, Garagen, Stellplatze und unterirdische Tiefgaragen sind auch
auBerhalb der festgelegten Baugrenzen zuldssig.

Die Bauweise wird gemaR Nutzungsschablonen im Bereich WA 1 und 3 als offene Bauweise definiert.
In WA 2 wird abweichende Bauweise festgesetzt, d. h. offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand,
bei der die Gesamtlange des Baukorpers bis zu 60 m betragen darf, sofern es das Baufenster zulasst.
Als Hausform sind in WA 1 — 3 jeweils Einzelhduser festgesetzt.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen ist sichergestellt, dass ein ausreichend groRer Abstand zu den
Nachbargrundstiicken eingehalten wird und qualitativ hochwertiger Wohnraum geschaffen werden
kann. Gleichzeitig kann durch langere Baukorper an der nérdlichen Gebietsgrenze die Einwirkung der
Verkehrsgerausche von der StaatsstralRe auf das Baugebiet signifikant positiv beeinflusst werden.

Gebaudetypologien und liberbaubare Grundstiicksflachen folgen dem beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept zur Schaffung von barrierefreiem Wohnraum in Eigentumswohnungen.

Die Festsetzungen lassen gestalterische Spielrdume fiir das Grundstiick zu, orientieren sich am lokalen
Bedarf und sichern die geordnete stadtebauliche Entwicklung.

6.1.4 Abstandsflachen
(89 (1) Nr. 2a BauGB i. V. mit Art. 6 BayBO)

Zur Bemessung der Abstandsflachen gelten die Regelungen des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung in
der zum  Zeitpunkt des Eingangs des Bauantrages oder der Vorlage im
Genehmigungsfreistellungsverfahren giiltigen Fassung.

6.1.5 Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen, Miillhduschen
Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr.4 BauGB i. V. mit § 12 BauNVO)

a) Auf den im Plan verzeichneten Flachen fir Stellplatze (ST) sind offene Stellplatze mit deren
Zufahrten zuldssig. Diese diirfen auch auBerhalb der vorgesehenen Bereiche errichtet werden.

b) Auf der im Plan verzeichneten Flachen fiir Nebenanalgen, Stellplatze und Carports (NA/ST/CP) sind
Nebengebaude, Carports und offene Stellplatze zulassig.

c) Nebengebadude sind auch auBerhalb der flir Nebenanlagen vorgesehenen Flachen zulassig.

d) Vor Carports ist zur offentlichen Verkehrsflache hin ein nicht einzufriedender Abstand von mind.
1,0 m einzuhalten.

e) Tiefgaragen incl. der Uberdachten Zufahrtsrampen sind auch auRerhalb der festgelegten
Baugrenzen zulassig.

f) Vor Garagen (Tore der Tiefgaragen) ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Flache von mind. 5,0 m auf
dem Privatgrundstiick vorzusehen.

g) Esist eine mittlere Wandhdéhe von bis zu 3,0 m ab OK fertigem Geldnde zulassig.
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PKW-Stellplatze

Die erforderliche Anzahl an Stellpldtzen ist im Rahmen des Baugenehmigungs- oder
Freistellungsverfahrens auf dem Grundstiick —auch in Tiefgaragen - nachzuweisen.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze fir PKW richtet sich nach der zum Zeitpunkt des Bauantrages
glltigen Stellplatzsatzung der Stadt Ornbau.

Werden Wohnungen barrierefrei nach DIN 18040-2 (Bewegungsflachen 1,20 x 1,20 m z. B. fiir Rollator-
Nutzung) geplant, ist abweichend von der Stellplatzsatzung pro Wohnung jeweils 1 PKW- Stellplatz
nachzuweisen.

Das stadtebauliche Ziel fiir das Plangebiet sieht neben der Sicherstellung der arztlichen Versorgung
durch z. B. ein MVZ vor allem die Schaffung von Wohnraum vor, der groBRtmaogliche Barrierefreiheit
nicht nur fiir Senioren bietet. Zudem soll das Baugebiet grof3zligig durchgriint werden, um maglichst
viele Flachen freizuhalten von Versiegelung.

Die Errichtung von zwei Stellplatzen je Wohnung, unabhangig von der WohnungsgroRe, steht den
Zielen zu Klimaschutz und Klimafolgenanpassung entgegen. Selbst Tiefgaragen koénnen im
vorliegenden Baugebiet nicht in der GroRRe errichtet werden, dass sie die gemal Stellplatzsatzung
vorgesehene Anzahl an Stellpldtzen aufnehmen kénnten. Eine angemessene dichte Bebauung, die mit
sparsamem Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB einhergeht, soll mit der Reduzierung auf
1 Stellplatz/ Wohneinheit nach DIN 18040-2 moglich gemacht werden.

Fahrradstellplatze

Fahrrad-Stellplatze sind gemaR nachfolgender Tabelle in der erforderlichen Anzahl herzustellen. Die
Abstellplatze fiir Wohnnutzungen sind zu tiberdachen oder konnen in die Hauptgebaude integriert
werden. Sie sind von der oOffentlichen Verkehrsfliche aus ebenerdig oder liber Rampen leicht
erreichbar und in Ndhe des jeweiligen Eingangsbereich des Vorhabens anzuordnen.

Fiir andere bauliche Nutzungen ist ein Aufstellort im Freien zuldssig.

Werden Fahrradstander vorgesehen, so sind diese aus der Liste der Modelle, die nach ADFC-Richtlinie
TR 6102-0911 (ab 2018: Gepriift nach DIN 79008) geprift wurden, auszuwahlen.

Quelle: ADFC (Allgemeiner Deutscher Fahrradclub e.V.) https://www.adfc.de/artikel/adfc-empfohlene-
abstellanlagen-gepruefte-modelle

Richtzahlen liber die Anzahl der herzustellenden Fahrradstellplatze

Nr. | Verkehrsquelle Fahrradstellplatze, Mindestanzahl

1. Wohngebaude

1.1 | Gebaude mit Wohnungen 2 FSt. je WE

1.2 | Gebaude mit Wohnungen, die Barrierefrei nach DIN 0,5 FSt. je WE
18040-2 errichtet werden (z. B. Seniorenwohnungen)

1.3 | Tagespflegeeinrichtungen 1 FSt. je 10 Tagespflegeplatze

2. Biiro-, Verwaltungs- und Praxisrdume, 1 FSt. Je 75 gm NUF*) mind. 2 FSt.
Dienstleistungsbetriebe (z. B. Frisor)
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3. Laden (z. B. Apotheke) 1 FSt. Je 50 gm NUF*) mind. 2 FSt.

4, Gastronomie (z. B. Café) 1 FSt. Je 20 gm NGF**) mind. 2 FSt.

*) NUF = Nutzungsflache nach DIN 277 Teil 2; **) NGF = Nettogastraumflache

Die Festsetzungen zu Fahrradstellplatzen werden getroffen, um fir die steigende Tendenz der Nutzung
von Fahrradern, e-Bikes und Pedelecs den damit verbundenen wachsenden Bedarf an Abstellplatzen
sicherzustellen.

6.1.5 Verkehrsflachen

(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan werden 6ffentliche Verkehrsflachen zur ErschlieRung des Baugebietes festgesetzt.
Die Einfahrt zum Plangebiet ist im Bereich der bestehenden, unbefestigten Zufahrt zum Friedhof
vorgesehen. Diese fuhrt als FuBRweg geradlinig weiter in Richtung Westen, entlang des bestehenden
Einkaufmarktes hin zur Weidenbacher StraRe.

Eine Durchfahrt durch das Baufeld ist auf Grund der bestehenden Bebauung und der umgebenden
StralRen nicht moglich. Durchgangsverkehr soll vermieden werden, da das Baufeld bereits durch Staats-
und KreisstralRe beeinflusst wird. Die 6ffentliche Verkehrsflache bildet daher einen zentralen Platz aus,
von dem die moglichen Baukorper erschlossen werden kdnnen. Die GroRe des Platzes ist im Rahmen
der StraRenplanung so zu dimensionieren, dass Miillfahrzeuge und Rettungskrafte in einem Zug
wenden kdnnen.

6.1.6 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Blickfeld zur Kirche St. Jakobus

Die Kath. Pfarrkirche St. Jakobus am stidlichen Rand der Altstadt ist ein , kulturhistorisch bedeutsames
landschaftspragendes Denkmal mit hoher Fernwirkung” (Fachbeitrag Landschaftsrahmenplanung
Bayern). Zur Aufrechterhaltung der Sichtbeziehung auf den Kirchturm vom Kreuzungsbereich der
S$T2411 mit der AN 59 und dem dort ankommenden Radweg ist die im Planblatt verzeichnete Flache
(Dreieck am 6stlichen Gebietsrand zur der AN 59) von Bebauung freizuhalten.

Bauverbotszone an Staats- und Kreisstrallen, Sichtdreiecke, Randeingriinung

Entlang von StaatsstraBen und KreisstraRen sind gemall Bayerischem Strallen- und Wegegesetz
(BaStrWG) Art. 23 Anbauverbotszonen von 20 m an Staats- und 15 m an Kreisstrallen, gemessen ab
dem aduReren Rand der Fahrbahndecke, einzuhalten. Hier diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet
werden. Diese Zone ist im Planblatt nachrichtlich dargestellt.

Gemald Art. 24 BayStrWG sind Genehmigungen von Baumalinahmen in einer Entfernung bis zu 40 m
von Staatsstrallen und bis zu 30 m von KreisstraRen nur im Einvernehmen mit der Strallenbaubehérde
zu erteilen.

Ausnahmen kénnen gem. Art. 23 (2) BayStrWG zugelassen werden, ,wenn dies die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs ..... gestattet.”
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Staatsstrafle ST2411

Gemal Schreiben des Staatlichen Bauamtes Ansbach vom 19.09.2024 kann innerhalb der von
Bebauung freizuhaltenden 20 m-Zone entlang der Staatsstrale eine Randeingriinung vorgesehen
werden, ,wenn ein Mindestabstand von 12 m vom Fahrbahnrand der ST 2411“ eingehalten wird.
,Dieser Bereich (Anm.: bis 12 m vom Fahrbahnrand) ist von allen baulichen Anlagen und Anpflanzungen
freizuhalten. Darunter fallen ebenfalls Leitungen und Kandle, weitere Bepflanzungen, Becken oder
andere befestigte Fldichen wie Parkpldtze.”

Die freizuhaltende Zone ist im Planblatt als Bauverbotszone dargestellt. Der Bereich fiir die zuldssige
Randeingriinung ist markiert.

Zur Sicherstellung der Anfahrts- und Annaherungssicht an der Einmiindung der AN 59 in die ST 2411
sind die Sichtdreiecke mit I= 200 m im Plan nachrichtlich dargestellt. Da diese auRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegen eriibrigen sich Vorgaben zu diesen Flachen.

KreisstraRe AN 59

Die Zufahrt zum Plangebiet sowie der Bereich der Querung fir die Fortfihrung des aus Richtung
Weidenbach kommenden Radweges liegen derzeit an der freien Strecke der AN 59. Bei einem
Ortstermin mit dem Staatlichen Bauamt Ansbach und der Polizei Ansbach wurde gemeinsam die
mogliche Lage einer kiinftigen Querung besprochen. Es ist dazu vorgesehen, die Ortstafel, welche
aktuell stdlich der Einfahrt zum Plangebiet liegt, nach Norden zu verschieben. Die Querung liegt dann
innerhalb der geschlossenen Ortschaft und kann ohne eigenstdndige Beleuchtung hergestellt werden.

Auch die Sichtdreiecke fiir die Einfahrt zum Plangebiet kénnen auf das erforderliche Mal§ fir die
Geschwindigkeit von 50 km/h innerorts reduziert werden. Diese sind im Plan nachrichtlich dargestellt.
Nach Vorgabe der StraBenbaubehérde dirfen ,innerhalb der gekennzeichneten Sichtfléichen keine
Hochbauten errichtet werden. Einfriedungen, Zdune, Hecken, Anpflanzungen sowie Stapel und Haufen
u. d. mit dem Grundstiick fest verbundene Gegensténde diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m liber die Fahrbahnebene erheben.”

GemaR Stellungnahme des Staatlichen Bauamtes Ansbach vom 20.12.2024 sind bei der weiteren
Planung und Umsetzung folgende Punkte zu beachten:

- Die Detailplanung der Erschliefung (Zufahrt) und Querungsstelle hat nach RAL 2012 zu erfolgen
und ist mit dem Staatlichen Bauamt Ansbach, der unteren StrafSenverkehrsbehérde des
Landratsamtes Ansbach und der Polizei Ansbach abzustimmen.

- Der Entwidsserung der Staats- und KreisstrafSe darf kein Wasser zugefiihrt werden und der Abfluss
darf nicht veréindert werden.

Zur Visualisierung der Anbindung des von Weidenbach kommenden Radweges an das Plangebiet
wurde der Vorentwurf der StraRenplanung im Bereich der Einmiindung zum Baugebiet und der
gegeniberliegenden Abzweigung nach Hirschlach nachrichtlich in die Plandarstellung ibernommen.
Die Realisierung des Kreuzungsumbaus ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ,Am
Kappelweiher”. Hierflir wird ein gesondertes Verfahren angestrebt.

6.1.7 Regelung des Wasserablaufes — Flachenbefestigung

Zufahrten und Stellplatze im Plangebiet sind vorwiegend mit versickerungsaktiven Beldgen
herzustellen um die Flachenversiegelung so gering wie moglich zu halten und Versickerung zu
ermoglichen (vgl. Punkt 6.4 Versickerung).
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6.2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
Festsetzungen gemald Art. 81 BayBO

6.2.1 Dachform, Eindeckung, Dachaufbauten
Hauptgebaude

Es werden im Geltungsbereich Festsetzungen zu Dachform, Dachaufbauten und der Dacheindeckung
getroffen.

Als Dachform der Hauptgebdude werden Flachddcher (FD) mit einer Dachneigung von 0 — 7°
zugelassen. Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen (Retentionsdach, siehe Punkt 6.4), sofern sie
nicht als Dachterrassen genutzt werden.

Auf den Hauptdachflachen sind auRerhalb der Flachen fiir technische Anlagen (z. B. Liftung,
Warmepumpe) Solaranlagen zur Gewinnung von Strom zu errichten. Anlagen zur Gewinnung von
Warme sind auf den Hauptdachern ebenfalls zuldssig.

Zur Entlastung des 6ffentlichen Kanalsystems sind Flachdacher besonders gut geeignet, Regenwasser
zuriickzuhalten und moglichst auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Zur Reduzierung der negativen Auswirkungen der Bebauung auf den Wasserkreislauf, auf Natur,
Landschaft und Kleinklima sowie aus gestalterischen Griinden wird fiir Flachdacher der Hauptgebaude
eine extensive Dachbegriinung einschl. eines Retentionsvermogens festgesetzt. Die extensive
Begriinung mit Retention verzogert den Abfluss von Niederschlagswassern und entlastet auf diese
Weise die Entwasserungseinrichtungen.

Die Nutzung von Solarenergie wird als Teil der MaRnahmen zur Klimaanpassung festgesetzt.

Garagen und Carports

Es wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Nebengebdude sowohl mit Flach- als auch mit flach
geneigtem Pultdach bis zu einer Neigung von 10° zulassig sind. Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Fiir geneigte Dacher sind auch Materialien wie Griindacher, Kies und Blecheindeckungen zulassig,
jedoch keine Bedachungen aus Grundwasser gefahrdendem Metall.

Restmull- und Wertstoffbehalter
Restmill- und Wertstoffbehélter sind in Haupt- oder Nebengebadude zu integrieren.

Die Festsetzung dient dazu, mit ihrer gestalterischen Integration in die Bebauung der privaten
Grundstiicke eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu vermeiden.

6.2.2 Einfriedungen
Es werden Festsetzungen fir die Gestaltung von Einfriedungen privater Grundstlicke getroffen.

Eine Einfriedung darf nur mit einem Abstand von mind. 0,50 m zur StraBengrenze errichtet werden.
Dieser Streifen muss begriint werden.

Zur oOffentlichen StraBenseite hin sind nicht zuldssig Einfriedungen aus Kunststoff, Gabionenwéande,
Sichtblenden und Mauern sowie Hecken aus Nadelgehdlzen. Die Hohe der Grundstlickseinfriedung an
offentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,20 m senkrecht zur Fahrbahnebene festgesetzt. Ein
durchgangiger Sockel ist nicht zulassig, da aus Griinden des Artenschutzes insbesondere fiir Kriechtiere
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eine Durchschlupfhéhe von mind. 20 cm erforderlich ist (siehe Vermeidungsmalnahme V7).
Ausgenommen sind Pfeiler bis zu 0,75 m Breite.

Regelungen zu Einfriedungen werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt, um eine nachteilige
Wirkung auf das Schutzgut Landschafts- und Ortsbild zu vermeiden und eine harmonische Einbindung
der Bebauung und Freiflaichen zum 6ffentlichen StraRenraum zu sichern. Zudem kann der durchgriinte
und offene Charakter des Gebiets unter Berlicksichtigung der Bedirfnisse nach Privatheit gefordert
werden.

Bei der Errichtung der Einfriedungen ist auf Sockelmauern zu verzichten, weil diese fiir Kleintiere wie
z. B. Igel ein unliiberwindbares Hindernis darstellen. Diese Festsetzung dient der Vermeidung negativer
Auswirkungen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

6.2.3 Aufschiittungen, Abgrabungen, Geldndegestaltung
Es wird festgesetzt, dass die Gestaltung der AuRenanalgen so erfolgen muss, dass das Gelande
moglichst ohne Hohenunterschied in das Nachbargeldnde Ubergeht.

Ein Anboschen oder Absenken des Gelandes an die Gebdude zur Bewaltigung von Héhenunterschieden
ist zuldssig. Werden Stitzmauern zwischen Privatgrundstiicken, auch grenzstandig, erforderlich, so
sind diese bis zu einer sichtbaren Hohe von max. 0,80 m zulassig.

In der Eingabeplanung ist die tatsachliche zukiinftige Gelandemodellierung nachvollziehbar und
prifbar darzustellen.

Diese Regelungen werden getroffen, um sowohl eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum
als auch auf die jeweiligen Grundstiicksnachbarn zu vermeiden und eine harmonische Einbindung von
Bebauung und Freiflachen in das Gelande zu sichern.

6.2.4 Gestaltung der unbebauten Freiflichen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Freiflaichen der Grundsticke sind gemaR Art. 81 (1) Nr. 5i. V. mit Art. 7 BayBO
zu begriinen oder zu bepflanzen und wasseraufnahmefahig zu belassen. Ein Abdecken der Freiflachen
mit Schotter oder Kies, insbesondere das Anlegen von reinen Schotterflachen, ist nicht zulassig (siehe
dazu Umweltbericht unter Punkt 4.1).

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zur
Minimierung der Bodenversiegelung, der Regenwasserversickerung, Erhaltung der Biodiversitat und
positiver Auswirkung auf das Mikroklima Uberwiegend gartnerisch anzulegen. In Verbindung mit
standortgerechter Bepflanzung kann hierdurch insbesondere die Durchgriinung des Baugebietes
gewahrleistet werden.

6.2.5 Werbeanalgen

Werbeanlagen sind nur an der Statte ihrer Leistung und ausschlieRlich in der Erdgeschosszone bis max.
Fensterbriistung des 1. Obergeschosses zuldssig. Werbeanlagen auf dem Dach, Leuchtwerbung und
blinkende Werbeanlagen sind ausgeschlossen.

Werbeanalgen sind als angeleuchtete und/ oder hinterleuchtete Werbung zuléssig und in Proportion,
Farbgebung und Gestaltung auf den Baukorper abzustimmen. Um die Anlockwirkung auf Insekten so
weit wie moglich einzuschrdnken, sind Leuchtmittel im Spektrum Neutral oder warmweil (bis 3.000 K)
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zu verwenden und in der Nachtzeit abzuschalten (siehe VermeidungsmaBnahme V2,
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

6.3 ErschlieBung, Versorgung
VerkehrserschlieBung

Die Anbindung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache erfolgt von der angrenzenden AN 59
aus Uber die bestehende Zufahrt zum Friedhof (unbefestigt), welche im Zuge der
ErschlieRungsmalnahmen ausgebaut werden soll. (s. Punkt 6.1.5)

Strom

Auf Grund der bisherigen Nutzung ist das Plangebiet weder durch Versorgungs- noch durch
Entsorgungsleitungen erschlossen. Leitungen fiir Strom liegen jedoch in der StraRe AN 59 im Bereich
der ostlichen Grundstlicksgrenze an.

Fur die Stromversorgung ist gemal Stellungnahme des Energieversorgers (N-Ergie Netz GmbH) die
Errichtung eines Trafos im Plangebiet erforderlich. Eine entsprechende Flache wird dafiir an der
sidwestlichen Gebietsgrenze vorgesehen.

Wasserversorgung

Die Stadt Ornbau liegt im Verbandsgebiet der Reckenberg-Gruppe und wird von dieser mit Trinkwasser
versorgt.

Nahwarmeversorgung

Die im September 2022 gegriindete Genossenschaft ,Nahwadrme Ornbau e.G.” baut aktuell eine
Heizzentrale (Biogas und Hackschnitzel) und das dazugehérende Warmenetz in Ornbau auf. Die ersten
Haushalte konnten bereits im Friihjahr 2025 angeschlossen werden. Bei der Leistungsauslegung der
Heizzentrale wude die fiir das geplante Baugebiet voraussichtlich erforderliche Warmemenge bereits
beriicksichtigt. Die Gebdude im Plangebiet sollen an die Nahwarmeversorgung angeschlossen werden.

Telekommunikationslinien

In Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone von 0,30
m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Diese Hinweise ergeben sich aus Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH, welche im
Rahmen von Beteiligungsverfahren zu Bebauungspldanen abgegeben werden.

Leitungen

Die Anschlisse fiir Strom, Wasser, Telekommunikationslinien und Nahwarme sind in Abstimmung mit
den Versorgern im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes neu herzustellen. Aus gestalterischen
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Grinden sind diese unterirdisch zu verlegen. Ausreichende Trassen sind in den StraRenrdumen im
Rahmen der ErschlieBungsplanung vorzusehen.

Der Abstand zwischen einer Bebauung und Versorgungsleitungen muss mind. 1,0 m, der Abstand von
Baumpflanzungen zu Versorgungsleitungen mind. 2,50 m betragen. Alternativ kbnnen Stromleitungen
in Schutzrohren verlegt werden.

6.4 Entsorgung, Niederschlagsbewirtschaftung, Versickerung

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwassert. Das auf den befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist nach § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) getrennt vom Schmutzwasser
zu behandeln und verzdgert abzuleiten.

Schmutzwasser

Der Anschluss an den Schmutzwasserkanal kann sowohl an den Kanal in der Vorstadt als auch in der
Weidenbacher StraRRe erfolgen. Beide Kandle miinden in den Stauraumkanal noérdlich der Altmuhl.

Das Abwasser wird der kommunalen Kldranlage Ornbau (Betrieb Nr. 05335, Baujahr 2004,
AusbaugroBe 3.200 EW) im Siid-Osten der Stadt zugefihrt.

Regenwasser

Im Bereich der Fl. Nr. 565 (Wegverbindung Weidenbacher Stralle — Vorstadt) ist ein Regenwasserkanal
vorhanden, der vom Einkaufsmarkt in Richtung Kappelweiher verlauft und in einen Graben im Bereich
der Grinflache zwischen Friedhof und Vorstadt entwassert. Am siudlichen Grabenende quert eine
unterirdische Verbindung mit Auslauf in den Kappelweiher.

Da der vorhandene Regenwasserkanal in der Nikolaus-Eseler-StraRRe bereits hydraulisch stark belastet
ist, wird derzeit eine Ableitung Uber den Kappelweiher priorisiert. Hier ist ggf. ein wasserrechtliches
Erlaubnisverfahren erforderlich. Als Grundlage hierfiir ist eine Entwasserungsplanung unter
Bericksichtigung der einschlagigen technischen Regelwerke (DWA-M 153, DWA-A-117) zu erstellen.

Die Versickerungsfahigkeit wurde im Rahmen eines geologischen Gutachtens mittels Schiirfe geprift.
Demnach ist die Versickerung grundsatzlich moglich, jedoch soll ,eine dauerhaft rickstaufreie
Ableitung Uber einen Notiberlauf (z. B. Kanal/ Vorflut)“ vorgesehen werden. Siehe dazu die
Ausfiihrungen unter Punkt 5.3 ,Geologie”.

Das anfallende Niederschlagswasser soll so weit moglich im Planungsraum bewirtschaftet werden.
Dazu zadhlen Versickerung im privaten und oOffentlichen Bereich, Verdunstungsflichen (z. B.
Retentionsdach), Retentionsmulden und Riickhalteflachen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen. Ziel
ist es, die Auswirkungen der Bebauung auf das Schutzgut Wasser moglichst gering zu halten. Wasser
soll daher nicht nur schadlos abgeleitet werden, sondern auch in multifunktionalen Griinflachen
verdunstet werden. Das verbleibende Oberflachenwasser wird in einem naturnahen Riickhaltebecken
gesammelt und gedrosselt abgeleitet.

Niederschlagswasser auf 6ffentlichen Flachen

Das auf der offentlichen Verkehrsflaiche anfallende Regenwasser soll weitestgehend ortsnah
versickern. Das erforderliche Retentionsvolumen ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu
bemessen und festzulegen.
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Das Niederschlagswasser der Verkehrsflaiche im zentralen Bereich (,Wendehammer”) soll im
Wesentlichen Gber eine Mulde in der Mitte der Flache (6ff. Grinflache) versickern.

Das Oberflachenwasser der Zufahrt ins Plangebiet von der AN 59 bis zum Parkplatz am Friedhof soll
durch eine straBenbegleitende Mulde dem Graben im Bereich der Fl. Nr. 246 (auBerhalb des
Geltungsbereiches) zugefihrt werden.

Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken

Versickerung
Zufahrten und Stellpldtze auf den privaten Grundstiicken sind mit versickerungsaktiven,

wasserdurchldssigen Oberflachen oder Beldagen auszufiihren. Der Unterbau muss dazu entsprechend
wasserdurchlassig sein. Um nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MaRnahmen
sicherzustellen, dass Niederschlagswasser nicht auf die Strallenverkehrsfliche oder die
Nachbargrundstiicke gelangt.

Retention

Zur Retention von Regenwasser ist auf den Flachdichern der Hauptgebdude ein
Dachbegriinungssystem mit einem Retentionsvermégen von mind. 40 I/m? vorzusehen. Der Uberlauf
kann bei Bedarf in das 6ffentliche Entwasserungsnetz eingeleitet werden.

Diese Festsetzungen dienen dazu, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser zu
ermoglichen und damit die Entwasserungseinrichtungen zu entlasten. Negative Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kdnnen so minimiert werden. Gleichzeitig wirken
sich Griindacher positiv auf das Mikroklima im Plangebiet aus.

Ableitung

Das Regenwasser wird in einem Regenwasserkanal gesammelt und in das naturnah ausgebaute
Rickhaltebecken an der slid-6stlichen Ecke des Geltungsbereiches eingeleitet und dort soweit moglich
versickern. Der Uberlauf wird dann in 0. g. straBenbegleitenden Graben und von dort in den
Kappelweiher abgefiihrt.

Regenwassernutzung

Das Niederschlagswasser der Dachflachen kann auch in Regenwasserzisternen zurtickgehalten und zur
Gartenbewdsserung verwendet werden. Der Uberlauf soll ortsnah versickern.

Diese Empfehlung ergeht aus 0&kologischen und wirtschaftlichen Griinden und dient der
Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes zum sparsamen Umgang mit der Ressource
Frischwasser sowie der Schonung des Wasserkreislaufes.

In der Wasserabgabesatzung — WAS der aktuellen Fassung des ZV-RBG im §5 Abs. 2 ist zur
Regenwassernutzung folgendes geregelt:

LAUf Grundstiicken, die an die 6ffentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, ist der
gesamte Bedarf an Wasser im Rahmen des Benutzungsrechts (§4) ausschlieflich aus dieser Einrichtung
zu decken (Benutzungszwang). Gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemdyfs fiir Zwecke
der Gartenbewdsserung, zur Toilettenspiilung und zum Wdschewaschen verwendet werden, soweit
nicht andere Rechtsvorschriften entgegenstehen. § 7 Abs. 4 findet entsprechend Anwendung.
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Verpflichtet sind die Grundstiickseigentiimer und die Benutzer der Grundstiicke. Sie haben auf Verlagen
des Zweckverbandes die dafiir erforderliche Uberwachung zu dulden.”

Grundstickseigentimer sind verpflichtet, vor Inbetriebnahme der Eigengewinnungsanlage (Brunnen,
Zisterne) zu oben genannten Zwecken dies der Reckenberg-Gruppe mitzuteilen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ansbach.

6.5 Immissionen und Emissionen

Die durch die nahegelegenen Gewerbegebiete und die umgebenden Stralen einwirkenden
Immissionen sind unter Punkt 5.8.2 beschrieben. Mogliche Alternativen zum aktiven Larmschutz
wurden gepriift und abgewogen.

Es wird empfohlen, in den belasteten Bereichen larmschutzorientierte Grundrisslésungen vorzusehen.
Alternativ kdonnen passive SchallschutzmaRhahmen (AuRenbauteile massiv, Schallschutzfenster,
Liftungsanlagen) zur Vorbeugung stadtebaulicher Missstande und Sicherstellung moglichst
storungsfreiem Wohnen und Schlafen in den Wohngeb&uden.

Relevante Emissionen sind auf Grund der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet aus dem
Plangebiet nicht zu erwarten.

6.6 Vorbeugender Brandschutz
Durch die Ausbildung der geplanten ErschlieBungsstraRe liegen die vorgesehenen Baugrundstiicke an
der offentlichen Verkehrsflache. Die Anfahrbarkeit durch Fahrzeuge der Feuerwehr ist damit gegeben.

Der erforderliche Loschwasserbedarf - ,,Grundschutz” - orientiert sich an der geplanten Nutzung im
Plangebiet und der Gefahr der Brandausbreitung. Dieser bemisst sich nach der Tabelle fiir den
Loschwasserbedarf nach der DVGW-Richtlinie W405. Demnach ist bei einer dreigeschossigen
Bebauung, einer Geschossflichenzahl von < 1,2 und einer kleinen bis mittleren Gefahr der
Brandausbreitung von einem Loschwasserbedarf von 96 cbm/h im Plangebiet auszugehen, der seitens
des Versorgungstragers als Grundschutz der Léschwasserversorgung im gegenstdndlichen Ortsgebiet
aus dem o6ffentlichen Versorgungsnetz zur Verfligung gestellt werden muss.

GemaR Stellungnahme der Reckenberg-Gruppe kann der erweiterte Grundschutz von 96 cbm/ im
Geltungsbereich bereitgestellt werden.

6.7 Grinordnung
Grinflachen; MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die Festsetzungen zur Griinordnung wurden mit dem Umweltbericht ausgearbeitet, aus dem die
Details zu entnehmen sind.
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Griin- und Freiraumplanerisches Konzept

Das im Umweltbericht ausgearbeitete Konzept der Griinordnung sieht im Wesentlichen Festsetzungen
zur Anlage der 6ffentlichen und privaten Grinflachen sowie fir die Flaichen der MaRnahmen zum
internen Ausgleich vor. Die Festsetzungen zur Begriinung und Bepflanzung werden getroffen, um
sowohl im privaten als auch im o6ffentlichen Bereich die Belange von Natur und Landschaft sowie
explizit des Klimaschutzes und der Biodiversitat zu bericksichtigen. Die 6ffentlichen Grinflachen
werden als multifunktional gestaltete Freiflichen angelegt und lbernehmen die Funktionen der
Regenwasserbewirtschaftung, der Biodiversitdat und der Erholung. Die Gestaltung mit Einzelbdaumen
oder Baumgruppen, Strauchern und die Ansaat mit regionalem Saatgut férdern die Biodiversitat. Um
artenreiche und insektenfreundliche Flachen zu schaffen, werden fiir die Griinflachen Vorgaben zur
Pflege in die Satzung aufgenommen.

Allgemeine Festsetzungen (private und 6ffentliche Grinflachen)

Es sind Mindestqualitaten der Pflanzungen, die Anzahl der zu pflanzenden Baume und die
MindestgroRen ihrer Pflanzgruben geregelt. Bei Gehdlzpflanzungen sind die Mindestabstande zu
Nachbargrundsticken oder landwirtschaftlichen Flachen (Ausflihrungsgesetz zum Birgerlichen
Gesetzbuch AGBGB Art. 47 -52) benannt. Baumpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Baume dienen im Quartier als Schattenspender und lokale Frischluftproduzenten.

Freiflachen (privat und 6ffentlich)

Grol¥flachig, mit Steinen, Glas oder Schotter bedeckte Flachen ohne Bepflanzung sind unzuldssig.
Steingdrten missen eine Bepflanzung von mind. 40% ihrer Gesamtflache erhalten. Kiestraufen bis max.
0,5 m Breite entlang von Gebadudesockeln sind davon ausgenommen.

Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Griinflaichen werden  als naturnah gestaltete, pflegeleichte, nahrstoffarme
Blihflachen angelegt. Diese kdnnen als selbstbegriindende Flachen (Windanflug) oder durch Ansaat
mit regionalem Saatgut (Ursprungsgebiet 12 ,Frankische Hlgelland”) realisiert werden.

Im Bereich des Parkplatzes vor dem Friedhof sind mind. zwei Laubbdume so zu pflanzen, dass sie die
Einsehbarkeit des Friedhofes (s. Umweltbericht Nr. 3.6.2) speziell vom WA 1 aus reduziert wird.

Private Grinflachen

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches in direkter Nachbarschaft zum ,Diska“ wird auf
den privaten Grundstiicken ein durchgéngiger, mind. 5 m breiter Pflanzstreifen als Laubhecke mit
Strauchern, Kleinbdaumen und Obstgeholzen festgesetzt. Die Bepflanzung ist mind. zweireihig analog
dem Pflanzschema und aus der Auswahlliste der Gehdélze anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die Anforderungen an Pflanzabstande gemadlR AGBGB zu Nachbargrundstiicken
(Bdume mind. 2 m, Straucher mind. 0,5 m) sowie zu Leitungen (Baume mind. 2,50 m) sind einzuhalten.
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7. Belange von Natur und Landschaft / Eingriff/ Ausgleich/ Artenschutz

7.1 Eingriff/ Ausgleich
Bei der Realisierung des Baugebietes werden im Rahmen der Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung Ausgleichsflachen erforderlich.

Fir den Eingriff in Natur und Landschaft wurde der Kompensationsbedarf gemall Bayerischem
Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (2021) ermittelt. Dabei ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von 10.701 Wertpunkten. Der Kompensationsbedarf kann vollstdandig innerhalb des
Plangebietes gedeckt werden:

- Ersatzfliche E1: Hecke zur Eingriinung des Plangebietes im Norden und Osten der geplanten
Bebauung.

- Ersatzfliche E2: MaRig extensives, artenarmes Griinland im Ostlichen Plangebiet entlang der
Kreisstralle AN 59 (Bereich der fiir die Sichtachse zur Kirche St. Jakobus von Bebauung freizuhalten
ist). Die Flache wird nach 25 Jahren Entwicklungszeit als maRig extensiv genutztes, artenreiches
Grinland prognostiziert.

Unter Punkt 4.2. des Umweltberichtes zum Bebauungsplan sind die Methodik und die
Ausgleichsflachenermittlung sowie die MalRnahmen definiert.

7.2 Artenschutz
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Nutzbarmachung der ehemalig landwirtschaftlich
genutzten Flache fiir den Wohnungsbau und ein med. Versorgungszentrum ermoglicht werden.

Auf Grund der Lage im Aulenbereich wurde das Plangebiet einschlieRlich eines groReren
Bewertungsraumes im Vorfeld im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung — saP —
begutachtet.

Im Rahmen der Begehungen durch das ,Biiro fir Naturschutzfachliche Ausarbeitungen und
Gartengestaltung”, Frau Katja MeRlinger, wurde das Potential der Flache in Bezug auf den moglichen
Artenbestand untersucht.

Demnach befinden sich in relevanter Entfernung zur Gberplanten Fldche einige Schutzgebiete (z. B.
NSG Kappelwasen, Wiesenbriitergebiet Wiesmet) fiir die in der Artenschutzkartierung Nachweise von
saP-relevanten Arten verzeichnet sind. Auf dem Plangebiet selbst befinden sich keine
artenschutzrechtlich relevanten Biotopstrukturen.

Das Ergebnis des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (saP), Entwurf Stand 09.09.2024 des

Biiro fiir Naturschutzfachliche Ausarbeitungen und Gartengestaltung
M. Sc. K. MeRlinger und Dipl. Biologe U. MeRlinger
Bad Windsheimer StraRe 19b, 91604 Flachslanden

wird als Teil der Begriindung — siehe Anlage 1 — mit aufgenommen und bewertet.

Nach Untersuchung der zu bewertenden Parameter kommt der Fachbeitrag zu dem Schluss (siehe dort
Seite 13) dass, bei Einhaltung der beschriebenen VermeidungsmalRnahmen, durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes und den damit verbundenen BaumaRnahmen keine Verbotstatbestiande gemaR § 44
BNatSchG eintreten werden.
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Folgende Mallnahmen zur Vermeidung von Gefahrdungen und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat sind dabei zu berticksichtigen:

Ubersicht verpflichtender Vermeidungsmafnahmen gemaR saP

MaBnahme MaBnahmentyp Ausfithrung

Vi Verzicht auf Bauarbeiten in der | Vermeidung (verpflichtend) | Berticksichtigung bei der
Dammerung und nachts Bauausfihrung

V2 Umweltvertragliche Vermeidung (verpflichtend) | In Bauleitverfahren sowie bei
AuRenbeleuchtung Baugenehmigungen zu

bericksichtigen, dauerhaft

V3 Minimierung der Fallenwirkung | Vermeidung (verpflichtend) | In der Planung sowie bei

von Glas- und spiegelnden Baugenehmigungen zu
Fassadenflachen bericksichtigen, dauerhaft
V4 Zeitlich begrenzte Vermeidung (verpflichtend) | Berlicksichtigung im Bauzeitenplan

Geholzrodung und -pflege (nur
moglich im Winterhalbjahr)

V5 Okologische Begleitung der Vermeidung (verpflichtend | Berlicksichtigung im Bauzeitenplan
Geholzarbeiten —falls V4 nicht moglich) und bei der Bauausfiihrung
V6 Vermeidung von Situationen | Vermeidung (verpflichtend) | Berticksichtigung in der
mit Fallenwirkung fir Kleintiere Objektplanung und bei der
Bauausfiihrung
V7 Verringerung der Barriere- Vermeidung (verpflichtend) | Berlicksichtigung in der
wirkung von Bauwerken Objektplanung und bei der
Bauausfiihrung
Bewertung:

Die Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen/Tiere, Artenschutz erfolgt gemaR
artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (spezielle artenschutzrechtliche Prifung — saP). Bei der
Nutzbarmachung der landwirtschaftlichen Flache als Bauland werden, unter Einhaltung der im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vorgesehenen Vermeidungsmallnahmen, keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten sein.

7.3 Landwirtschaftliche Flachen

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” (BauGB Anderung 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen
bei der Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1 Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden. Hier besteht
eine Begriindungs- und Abwagungspflicht gemall § 1a Abs. 2 BauGB bezliglich der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen im Sinne von § 201 BauGB (Begriff der Landwirtschaft). Die Grundsatze
nach den Satzen 1 und 2 (§1a Abs. 2BauGB) sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
beriicksichtigen. Insbesondere sind hier die Moglichkeiten der Innenentwicklung durch z.B.
Nachverdichtung zu Grunde zu legen.
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Die Verfligbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fir die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe
von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung solcher Flachen auf das unbedingt
notwendige Mal} begrenzt werden. Die Belange der Landwirtschaft sind in der Abwagung zu
berilicksichtigen. Es ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Flache fir die
Landwirtschaft zu Gunsten anderer Nutzungen aufzugeben und warum die angestrebte Nutzung nicht
an anderer Stelle realisiert werden kann.

Begriindung der Standortwahl:

a. Auf Grund der sehr guten stadtebaulichen Eignung, insbesondere durch die Anbindung an die
vorhandene ErschlieBung und Abrundung des Ortsrandes, ist das Plangebiet flr die Nutzung als
Wohngebiet positiv zu bewerten.

b. Die landwirtschaftliche Flache konnte bereits durch die Stadt erworben werden.

c. Die Verfligbarkeit anderer Wohnbauflachen wurde geprift, siehe unter Punkt 2
(Bedarfsnachweis) und Punkt 4, Bedarfsnachweis und Alternativenpriifung”. Derzeit stehen der
Stadt Ornbau fiir das geplante Vorhaben (medizinisches Versorgungszentrum) keine anderen
Entwicklungsmoglichkeiten zur Verfligung.

Als Ergebnis des Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Flachen
zur Erfullung der Planungsziele unumganglich.

7.4 Altlasten
Im Geltungsbereich sind weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflichen bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass dennoch Altlasten vorhanden sein kénnen (vgl. Punkt 5.8.1).

8. Umweltpriifung, Umweltbericht

Fiir Bauleitplanverfahren ist im Sinne des § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltprifung
durchzufiihren. Dabei wird ein Umweltbericht (§2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs.4, § 2a und §4c
BauGB) erstellt. Die Aufgabe der Umweltpriifung ist es, die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen, welche durch das geplante Vorhaben entstehen, zu ermitteln und im
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Planbegriindung und bei der Abwagung zu berlicksichtigen.

Im Rahmen der Ausarbeitung des Umweltberichtes wurden die Schutzgliter entsprechend betrachtet,
die Auswirkungen des Plangebietes auf diese bewertet und unter Punkt 3 dort beschrieben.

9. Kosten
Das Plangebiet ist im Eigentum der Stadt Ornbau, welche die im Zusammenhang mit den geplanten
ErschlieBungsmalnahmen auf dem Baugrundstiick entstehenden Kosten tragt.
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10. Bestandteile des Bebauungsplanes

- Begriindung zum Bebauungsplan — Teil | mit Umweltbericht — Teil Il
- Zeichnerische Darstellung (Planblatt) mit Satzung

Anlagen

1. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am Kappelweiher”
in Ornbau; Biro fur Naturschutzfachliche Ausarbeitungen und Gartengestaltung, M.Sc. Katja
Mellinger, Dipl. Biol. Ulrich MeRlinger, Bad Windsheimer StraBe 19b, 91604 Flachslanden;
Entwurf Stand 09.09.2024

2. Geotechnischer Bericht Baugebiet ,,Am Kappelweiher” in Ornbau, Flurstlick 566; Geotechnik
Aalen GmbH & Co. KG, Robert-Bosch-Str. 59, 73431 Aalen; 30.08.2024

3. Schallimmissionsschutz in der Bauleitplanung, Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fiir Bauphysik
GmbH & Co. KG, Stidwestpark 100, 90449 Nirnberg; 02.10.2024; Projekt Nr. 16637

Begriindung zum Bebauungsplan ,Am Kappelweiher”

Stand 10.09.2025 - ND

aufgestellt, den ...

Beil Baugesellschaft mbH Stadt Ornbau

i.A. Nanna DrieRlein v. d. Marco Meier, 1. Blrgermeister
Chemnitzer StraBe 21 Altstadt 7

91564 Neuendettelsau 91737 Ornbau

Il Umweltbericht
Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am Kappelweiher”, Stand 26.08.2025

Blro fir Naturschutzfachliche Ausarbeitungen und Gartengestaltung, M.Sc. Katja Mellinger,
Oberhauserstr. 16, 91522 Ansbach
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