Markt

endelstein

im Landkreis Roth

Sitzungsvorlage

Vorlage Nr.: 1V/808/2018
Referat: Baureferat Datum: 16.07.2018
Ansprechpartner:  Uwe Babinsky AZ:
Weitere Beteiligte:

Beratungsfolge Termin

Marktgemeinderat Wendelstein |26.07.2018 oOffentlich

5. Anderung des Bebauungsplanes W 4.1 im Bereich des AWO-Pflegeheimes
am Richtweg

Behandlung der Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und
Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Vom 08.02.2018 bis 12.03.2018 fand die offentliche Auslegung statt. In dieser Zeit konnte
jedermann die Unterlagen zu o. g. Bauleitplan in der Bauverwaltung einsehen und Stellung-
nahmen schriftlich vorbringen oder zur Niederschrift geben. Auf diesen Verfahrensschritt
wurde ortsiiblich hingewiesen.

Folgende Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden angeschrieben, bis
zum 12.03.2018 zu o. g. Bauleitplan Stellung zu nehmen:
Landratsamt Roth

Regierung von Mittelfranken

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Wasserwirtschaftsamt

Bund Naturschutz

FF Wendelstein

SG Erschliel3ung

Geschéftsleitung

Referat V

Werkeverwaltung

Umweltbeauftragter

Der Marktgemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass folgende Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange innerhalb der Frist keine Stellungnahme abgegeben haben, und geht
davon aus, dass deren Belange durch die Bauleitplanung nicht bertihrt werden:
Wasserwirtschaftsamt

Bund Naturschutz

SG Erschliel3ung

Geschéftsleitung

Referat V

Umweltbeauftragter

Der Marktgemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass folgende Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange keine negative Stellungnahme abgegeben haben:
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Regierung von Mittelfranken
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Zu den eingegangenen Stellungnahmen wird folgendes vorgeschlagen:

Werke vom 21.02.2018

Die geplante Erweiterung der bereits bestehenden Seniorenwohneinrichtung ist aus innerbe-
trieblichen Griinden nur am Nordrand mdglich. Wie im Rahmen eines Ortstermins mit den
Gemeindewerken besprochen, ist eine Verlegung der Leitungen grundsatzlich méglich. Hier-
fur bestehen verschiedene Ausfiihrungsmaoglichkeiten, deren Vor- und Nachteile im Rahmen
der weiteren ErschlieBungsplanung abgewogen werden.

Der Vorhabenstrager hat schriftlich seine Zusage zur Kosteniibernahme fir die notwendigen
Leitungsverlegungen signalisiert. Seitens der Gemeindewerke wurde im Rahmen des Orts-
termins grundsétzlich die Zustimmung zur Leitungsverlegung mitgeteilt.

Die Einwande der Gemeindewerke kénnen somit abgewogen werden, da hierfiir entspre-
chend der Mafl3gaben des § 4a Abs. 3 BauGB eine Lésung abgestimmt wurde und alle
relevanten Beteiligten Ihre Zustimmung mitgeteilt haben. Von einer erneuten Auslegung
kann daher abgesehen werden.

Landratsamt Roth vom 07.03.2018

Belange Gesundheitsamt:

Die Hinweise zum Bau und Betrieb von Zisternen und Grauwasseranlagen sowie der Besei-
tigung von Niederschlagswasser betreffen die spéatere Bauausfuhrung und werden dem Vor-
habenstrager fur die weitergehenden Planungen tbermittelt. Auf Ebene der Bauleitplanung
ergeben sich hieraus keine Veranlassungen.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist hinreichend gesichert. Die bestehenden Leitungs-
trassen werden soweit mdglich erhalten, ggf. erfolgen in Teilen Umbauten. Die Dimensionen
der Ver- und Entsorgungsanlagen sind ausreichend.

Naturschutzfachliche Belange:
Die artenschutzrechtlichen Belange sind mit den gesetzlichen Vorgaben hinreichend gere-
gelt. Der Vorhabenstrager und seine Planer sind hierliber informiert.

Die Hinweise zur Griingestaltung werden als erlauternde Hinweis im Kapitel Grinordnung
der Begriindung ergénzt. Hieraus werden keine neuen Sachverhalte oder Festsetzungen
begrindet. Die Erlauterungen dienen der Klarstellung. Eine erneute Auslegung ist somit nicht
erforderlich.

Immissionsschutzfachliche Belange:

Der Forderung der Abteilung Immissionsschutz nach Aufnahme der Nachweisflihrung fir die
Umsetzung der LArmschutzmaflinahmen im Rahmen des Zulassungsverfahrens in die Fest-
setzungen des Bebauungsplans kann nicht gefolgt werden. Die im Rahmen des bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens vorzulegenden Unterlagen werden im Rahmen
der Bauvorlagenverordnung bereits abschlieBend geregelt. Eine entsprechende Festsetzung
im Rahmen des Bebauungsplans ist damit mangels Ermé&chtigungsgrundlage nicht moglich.
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Sonstiges:

Hinsicht der Regelung zur Abstandsflachentiefen und den erforderlichen Brandabstanden ist
festzustellen:

Der Grundeigentiimer des nordlich an den Anderungsbereich angrenzenden Grundstiickes
ist in die Planungen mit einbezogen. Die Planungen wurden mit ihm abgestimmt. Er hat sein
Einverstandnis zu den geplanten Festsetzungen mitgeteilt. Zudem existieren bereits aus den
bestehenden baulichen Anlagen schriftliche Vereinbarungen zur Abstandsflacheniibernahme
sowie erforderlichen Brandabstanden zwischen den bestehenden Geb&uden.

Die sich aus den Planungen ergebenden Vergro3erung der Einflussbreite dieser Regelung
ist mit dem Grundeigentiimer abgestimmt und wird von diesem mitgetragen. Der dortige Ei-
gentimer beabsichtigt zudem keine baulichen Veranderungen oder Erweiterungen der dorti-
gen bestehenden baulichen Anlagen - insbesondere keine Erhéhungen. Der Eigentimer ist
sich dartber bewusst, dass mit den vorliegenden Planungen die Bebaubarkeit seines
Grundstlickes eingeschrankt wird.

Die Bestatigung Uber die bestehende Abstandsflachenibernahme liegt vor. Die erforderli-
chen Mindestbrandabstande sind mit den vorliegenden Planungen und unter Beachtung der
bestehenden baulichen Anlagen gewahrleistet. Die tatsdchlichen Abstande belaufen sich auf
mind. 5,90 m. Noérdlich des Planungsgebietes ist somit eine Erreichbarkeit der geplanten
Bebauungen grundsatzlich méglich Hierbei ist zudem zu beachten, dass aufgrund der ge-
planten Nutzungen eine Rettung Uber die Fenster als zweiter Rettungsweg in der Regel aus-
geschlossen ist. Fir die Personenrettung ist daher die Ausbildung von Sicherheitsrettungs-
wegen im Inneren erforderlich. Zuséatzlich werden durch entsprechende Brandschutzeinrich-
tungen im Inneren die Entstehung und Ausbreitung von Branden minimiert.

Ein Brandiiberschlag nach Norden kann mit den vorliegenden Abstimmungen und Planun-
gen hinreichend sicher ausgeschlossen werden. Die Feuerwehr Wendelstein ist in die Pla-
nungen mit einbezogen und hat nach einer durchgeflihrten Ortsbegehung keine Bedenken
gegen die geplanten neuen BaumalRnahmen mitgeteilt. Gefahren eines Brandiberschlags
von Norden in das Planungsgebiet kdnnen mit den bestehenden Abstanden ebenfalls hinrei-
chend ausgeschlossen werden.

Bzgl. der Belichtung und Beluftung entlang der nordlichen Fassade mit verkirzten Abstands-
flachen ist in Abwégung aller Belange und unter Bertlicksichtigung der geplanten Nutzungen
mit einer hinreichenden Erfiillung der notwendigen Mindestanforderungen zu rechnen. Die
geplanten Nutzungen erfordern zudem voraussichtlich eine kontrollierte Liftungsanlage. Die
Beluftung kann somit auch anderweitig sichergestellt werden. Die Belichtung von Norden ist
auch unter Beachtung der nordlich angrenzenden Geb&aude noch hinreichend gewahrleistet.
Da dort keine Planungen fiir neue Gebaude vorgesehen sind, beschrankt sich der Bereich
mit eingeschrankter Belichtung auf einen kleinen Randbereich am Ostrand der Erweiterungs-
flache. Hier kann die Belichtung aber tiber nach Osten orientierte Offnungen sichergestellt
werden, so dass die Belichtung auch in diesem Bereich hinreichend sicher gewahrleistet ist.

In der Abwagung ist hierbei zudem zu beachten, dass die geplante Erweiterung der beste-
henden Senioren fir die Versorgung der ortlichen Bevélkerung und zur Verbesserung der
Verhaltnisse in der Einrichtung dringend erforderlich ist. Alternativ misste Giber einen Neu-
bau an anderer Stelle nachgedacht werden. Hierfur stehen aber im innerdrtlichen Zusam-
menhang keine geeigneten alternativen Flachen zur Verfiigung. Es missten voraussichtlich
neue Auf3enbereichsflachen einbezogen werden. Damit wiirde jedoch die Einrichtung nicht in
Nahe zum Siedlungskern stehen. Dies ist aus Sicht des Markts Wendelstein keine geeignete
Entwicklung.

Die mit einem Neubau entstehenden Kosten sind ebenfalls als unverhaltnismaRig im Ver-
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haltniss zur Einschréankung der Bebaubarkeit auf dem ndrdlich angrenzenden Grundstick
durch die vorliegenden Planungen zu sehen. Hier ist in Abwéagung aller Belange auch den
offentlichen Interessen an der Versorgung der Ortlichen Bevolkerung mit Betreuungsangebo-
ten fur Senioren der Vorrang vor den privaten Entwicklungsmdéglichkeiten des angrenzenden
Nachbargrundstiickes zu geben. Da dieser Nachbar sein Einverstandnis zu den Planungen
mitgeteilt hat, ist somit auch aus diesem Grund von einer angemessenen Planung auszuge-
hen.

Die Ausfuihrungen zur Ausfertigung von Bebauungsplanen werden zur Kenntnis genommen
und entsprechend bericksichtigt.

FF Wendelstein vom 10.03.2018
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in Abwagung aller Belange wie folgt
behandelt:

Im Rahmen eines gemeinsamen Ortstermins am 10.04.2018 wurde die Zuwegung der
Seniorenwohneinrichtung in Augenschein genommen. Gemeinsam wurde durch alle Beteilig-
ten vereinbart, von der StraRe "Am Kohlschlag" eine neue Rettungszufahrt zur westlichen
Seite der baulichen Anlagen herzustellen. Somit kann die sichere Zuwegung von zwei Seiten
zum Grundstlick sichergestellt werden.

Die hinreichende Rettungszuwegung ist somit gewahrleistet.

Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht mdglich, da sich die geplante Zufahrt aulRer-
halb des Geltungsbereiches der Anderung befindet. Da jedoch alle Beteiligten der Losung
zugestimmt haben, ist von einer ausreichenden Anbindung auszugehen. Die urspriinglich
seitens der Feuerwehr diesbeziiglich geduRerten Bedenken sind damit ausgeraumt.

Fir die Loschwasserversorgung wird im Rahmen des Umbaus der Hauptwasserleitung ein
weiterer Hydrant auf der Stidseite der Bauflachen in Abstimmung mit der ortlichen Feuer-
wehr und dem Kreisbrandrat hergestellt. Dies wurde im Rahmen des Ortstermins am
10.04.208 mit allen Beteiligten vereinbart. Die exakte Lage kann erst im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung festgelegt werden. Die erforderliche Loschwassermenge kann voraus-
sichtlich sichergestellt werden. Eine detaillierte Aussage hierzu kann aber erst unter Beach-
tung des konkreten Léschwasserbedarfs fur die geplanten Nutzungen im Verlauf der weite-
ren Planungen erfolgen. Ggf. sind im Rahmen der Baugenehmigung dann weitergehende
Auflagen zur Loschwasserbevorratung vorzusehen.

Auf Ebene der Bauleitplanung kann aber in Abwégung aller Belange von einer hinreichenden
Sicherheit der Loschwasserversorgung ausgegangen werden.

Die weiteren Hinweise zu Angriffswegen bzw. 2. Rettungswegen werden zur Kenntnis ge-
nommen. Sie werden durch den Vorhabenstrager und seine Planer beachtet. Das Brand-
schutzkonzept wird mit der Feuerwehr abgestimmt.

Die Hinweise und Bedenken der Feuerwehr Wendelstein zum erstellten Larmschutzgutach-
ten sowie den dort zu Grunde legten MalRgaben fiur den Betriebe der Feuerwehr werden in
Abwégung aller Belange nicht geteilt.

Der Larmschutzgutachter hat bei seinen Berechnungen den aktuellen Betrieb der Feuerwehr
unter Beachtung der bereits im Umfeld bestehenden errichteten bzw. zulassigen Arten der

Nutzungen untersucht und bewertet. Im Weiteren sind die mit der vorliegenden Planung ein-
hergehenden Verdnderungen eingeflossen. Im Ergebnis ist dabei festzustellen, dass sich fur
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die Feuerwehr Wendelstein in der Nutzbarkeit keine anderen Einschrankungen ergeben als
diese bereits aufgrund der im Umfeld schon existierenden Nutzungen vorhanden sind.

Es ist somit davon auszugehen, dass die Feuerwehr Wendelstein durch die beabsichtigte
Anderung nicht weiter eingeschrankt wird.

Die festgesetzten LArmschutzmalinahmen sind in Abwégung aller Belange als gute Lésung
fur die bekannten Larmemissionen im Umfeld zu erachten.

Beschwerden Uber den Betrieb auf dem Gelande der Feuerwehr sind nicht bekannt. Das
Landratsamt Roth hat bezgl. des Immissionsschutzgutachtens und der Schlussfolgerungen
keine Bedenken mitgeteilt.

In der Abwagung aller Belange ist somit festzustellen, dass die Bedenken der Feuerwehr
Wendelstein nicht geteilt werden, der Betrieb der Feuerwehr kann nach aktuellem Stand der
Sachlage wie bisher auch im Rahmen der gesetzlichen MalRgaben und Regelungen fortge-
fuhrt werden.

Von Seiten der Blrger gingen keine Stellungnahmen ein.
Nachdem nunmehr das nach dem Baugesetzbuch vorgeschriebene Anderungsverfahren

abgeschlossen ist, kann zu 0. g. Bebauungsplan der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Beschlussvorschlag:
Der Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 12.07.2018 folgende Beschluss-
vorschlage gefasst:

I. Der Marktgemeinderat beschlief3t die vorgenannte Abwagung.
II. Der Marktgemeinderat beschlief3t die 0. g. Bebauungsplanéanderung - bestehend aus

a) Planblatt vom 18.01.2018,
zuletzt gedndert am 04.07.2018,
b) Satzungstext vom 18.01.2018,
zuletzt geédndert am 04.07.2018,
als Satzung und hierzu die
¢) Begriindung vom 18.01.2018,
zuletzt geéndert 04.07.2018.

Anlagenverzeichnis (Anlagen liegen zu den Fraktionssitzungen auf):
Eingegangene Stellungnahmen und Planunterlagen

Werner Langhans
Erster Blrgermeister
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