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TEIL A
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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Mitte der 1970er Jahre wurde seitens der Gemeinde Obermichelbach angestrebt, den Orts-
teil Rothenberg durch die Ausweisung von Wohngebietsflachen zu erweitern. Hierzu wurde
1975 in Form des Bebauungsplanes ,Rothenberg | (Sud)“ Planungsrecht geschaffen. In
diesem Zuge entstanden in Rothenberg zahlreiche ein- bis zweigeschossige freistehende
Einfamilienhduser sowie vereinzelte Doppel- und Mehrfamilienhduser auf groRzigig zuge-
schnittenen Grundstucken. Bis auf wenige wurden alle Grundstiicke bebaut. Im Laufe der
letzten Jahrzehnte hat sich das Wohngebiet zu einem stark durchgriinten Quartier mit einer
sehr hohen Wohnqualitat entwickelt.

Die Ausweisung des Rothenberger Wohngebiets ist jetzt iber 40 Jahre her. Mittlerweile
haben sich die Wohnbedurfnisse der Bewohner geandert, vermehrt stehen Bewohnerwech-
sel an. Um kinftige Erweiterungs- und Entwicklungsabsichten der Rothenberger zu sam-
meln, wurde in Rothenberg (Januar/ Februar 2018) eine Eigentiimer-/ Haushaltsumfrage
durchgefihrt. Im Ergebnis dieser steht, dass eine maRvolle Anpassung der Gebaude ge-
wulnscht wird. Denn haufig besteht der Wunsch, dass zwei Generationen in einem Haus /
auf einem Grundstlick leben kénnen. Hierzu ist es beispielsweise notwendig das Dachge-
schoss auszubauen oder einen Anbau zu errichten. Die jetzigen Regelungen des bislang
wirksamen Bebauungsplans lassen diese Erweiterungsabsichten jedoch nicht génzlich zu.
Beispielsweise ist der Kniestock auf 50 cm und die Zahl der Vollgeschosse teilweise auf ein
Vollgeschoss festgelegt, sodass die Wohnflache in den Dachgeschossen sehr beschrankt
ist. Von daher wird eine malvolle Anpassung der Dachneigung, Kniestdcke und Vollge-
schosse beflirwortet. Nicht gewlinscht hingegen sind groRe Mehrfamilienhauser, héhere
Gebaude mit mehr als zwei Vollgeschossen sowie Reihenhduser. Ein weiteres wichtiges
Element, das im Ergebnis der Eigentiimer-/ Haushaltsumfrage steht, ist der Erhalt der ge-
wachsenen Grunstruktur im Plangebiet, bestehend aus Baumen, Strauchern und Grinfla-
chen.

Um die bislang guiltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Rothenberg 1 (Std)* an die
geanderten Bedurfnisse der Eigentimer / Bewohner im Plangebiet anzupassen ist eine
Uberarbeitung der planungsrechtlichen Regelungen erforderlich. Des Weiteren sind im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Rothenberg 1 (Sud)“ einige Festsetzungen nicht ein-
deutig und bestimmt genug gefasst und er beinhaltet fir Teilbereiche des Geltungsbereichs
gar keine planungsrechtlichen Aussagen. Infolgedessen soll dieser Bebauungsplan nun
aufgehoben und das Gebiet durch einen neuen Bebauungsplan ,Rothenberg 3 — Stid/West*
an die heutigen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen angepasst werden.

Aus diesem Grund wird der vorliegende Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Rothenberg
3 - Sud/West“ aufgestellt und der bislang rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Rothenberg
1 (Sid)* wird aufgehoben.

Das Erfordernis der Planung umfasst die Starkung der Innenentwicklung, die Sicherung der
vorhandenen stadtebaulichen Struktur, die Erméglichung einer maRvollen Nachverdich-
tung, die Sicherung der Griunstruktur den Ausbau der Ortsrandbegriinungen.

Aufgrund der Lage Rothenbergs in der Nahe zum gemeinsamen Oberzentrum Nurnberg /
Erlangen / Furth / Schwabach sowie Herzogenaurach mit seinen zahlreichen Arbeitsplatzen
besteht im Umland dieser Stadte eine anhaltende Nachfrage an Wohnraum.

1.2 Aktuelles Planungsrecht und Verfahren

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ,Rothenberg 3 - Stid/West* besteht
bislang der Bebauungsplan ,Rothenberg 1 (Sud)*“. Dieser Bebauungsplan wird zeitgleich in
einem separaten Verfahren aufgehoben.

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch
(BauGB) und die aufgrund 8 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen (BauNVO +
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PlanzV). Zustandig fir die Aufstellung von Bebauungspléanen ist die Gemeinde Obermi-
chelbach. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 BauGB geregelt.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt und im
Regelverfahren durchgefihrt.

Um die Entwicklungswiinsche der Eigentimer und Bewohner im Geltungsbereich in der
Planung zu beriicksichtigen, fand eine intensive Beteiligung der Eigentimer und Bewohner
Rothenbergs statt. In einer Mitwirkungsveranstaltung am 31.01.2018 wurde den Burgern
Nachverdichtungsmadglichkeiten vorgestellt und diskutiert, sowie erste Ziele zusammen ent-
wickelt.

Um die Entwicklungsabsichten der Eigentimer und Bewohner in ganz Rothenberg zu er-
fahren wurde eine Haushaltsumfrage durchgefiihrt. In dem vorliegenden Bebauungsplan
werden nun die Ergebnisse der Haushaltsumfrage beriicksichtigt.

In einem Workshop mit den Gemeinderaten am 05.02.2019 wurden die einzelnen Anderun-
gen in der Planzeichnung sowie der textlichen Festsetzungen gegeniiber dem bisherigen
Bebauungsplan diskutiert.

1.3 Lage im Raum

Die Gemeinde Obermichelbach liegt im nérdlichen Landkreis Furth und gehort zum Regie-
rungsbezirk Mittelfranken. Westlich grenzt sie an das gemeinsame Oberzentrum Nurnberg
/ Furth / Erlangen /Schwabach und ndérdlich an die Stadt Herzogenaurach.

In Obermichelbach leben aktuell 3.323 (Stand: 31. 12. 2017) Einwohner auf 9,28 km? Ge-
meindegebiet. Neben dem Hauptort Obermichelbach gehdren der Ortsteil Untermichelbach
und Rothenberg zum Gemeindegebiet. Hierbei befindet sich Untermichelbach dstlich (1,3
km Entfernung) und Rothenberg (2,6 km Entfernung) siuddstlich des Hauptortes

Verkehrstechnisch an den OPNV angebunden ist Obermichelbach durch die Buslinien 123
der VGN (Verkehrsverbund GroRRraum Nirnberg), welche zwischen Herzogenaurach und
dem Bahnhaltepunkt in Siegelsdorf verkehrt und durch die Buslinie 126 (Furth - Cadolz-
burg). Uber die Buslinie 126 werden auch der Ortsteile Rothenberg und Untermichelbach
angefahren. In den Abendstunden der Wochenenden werden Obermichelbach, Rothenberg
sowie Untermichelbach von der N23 (NightLiner) bedient.

Ubergeordnet an den motorisierten Individualverkehr angebunden ist Obermichelbach tiber
die B 8 (Nurnberg - Wiirzburg), welche in 7 km Entfernung sidlicher Richtung erreichbar ist
und Uber die BAB 73 (Suhl - Nurnberg), welche 6stlich (etwa 7 km) von Obermichelbach
verlauft.

1.4 Lage des Plangebiets / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rothenberg 3 - Stid/West“ umfasst nahezu den
gesamten Siedlungsbereich vom Obermichelbacher Ortsteil Rothenberg stidlich der Ober-
michelbacher StraBe und Ritzmannshofer StraRe mit Ausnahme des Altortes. Zum Gel-
tungsbereich gehoren die Grundstiicke in der Stral3e ,Am Vogelherd®, in der ,Weinberg-
stral3e“ (teilweise), im ,Grundweg“, im ,Sonnenweg®, in der ,Fiedergasse®, im ,Trauben-
weg", im ,Fichtenschlag” und im ,Rebenweg*.

Im Norden wird der Geltungsbereich durch die ,Obermichelbacher Stral3e®, im Nordosten
durch die ,Ritzmannshofer Straf3e“, im Osten durch die ,Sandleite” und im Stiden durch die
Bebauung des ,Rebenweges® und des ,Fichtenschlags® begrenzt. Westlich bilden die
Stralde ,Am Vogelherd“ sowie die ,Weinbergstralle“ die Abgrenzung des Geltungsbereichs.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Einzelnen die Grundstiicke mit den
Flurnummern 711, 712, 714, 727, 728, 730, 731, 732, 734, 799, 806, 822, 823, 824, 825,
826(TF), 727/19, 822/18, 714/1, 714/6, 720/1, 720/10, 720/2, 720/3, 720/4, 720/5, 720/7,
720/8, 720/9, 725/10, 725/11, 725/12, 725/13, 725/14, 725/15, 725/17, 725/6 (TF), 725/7,
72518, 727/10, 727/11, 727/12, 727/13, 727/14, 727/15, 727/16, 727/17 (TF), 727/18,
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727120, 727/21, 727/22, 727123, 727125, 727126, 727/27, 727/3, 72714, 72716, 72717, 72718,
72719, 728/1, 728/4, 729/1, 729/10, 729/11, 729/12, 729/13, 729/14, 729/16, 729/17,
729/18, 729/19, 729/2, 729/4, 729/5, 729/6, 729/7, 729/8, 731/1, 731/2, 731/3, 731/4, 731/5,
731/6, 731/7, 731/8, 731/9, 732/1, 732/17, 732/19, 732/2, 732/20, 732/21, 732/22, 732/24,
73213, 732/4, 732/5, 73216, 732/7, 732/8, 732/9, 735/1, 735/2, 735/3, 735/4(TF), 735/5,
735/6(TF), 735/7(TF), 735/8, 735/9, 736/1, 736/2, 736/3, 736/5, 737/1, 737/2, 776/1,
776/10, 776/11, 776/12, 776/13, 776/14, 776/15, 776/16, 776/17, 776/18, 776/19, 776/2,
776120, 776/3, 776/4, 776/5, 77616, 776/7, 776/8, 776/9, 799/11, 799/12, 799/17, 799/18,
799/9, 805/1, 805/2, 805/3, 805/4, 805/5, 805/6, 805/7, 806/11, 806/2, 806/3, 806/5, 806/9,
807/10 (TF), 807/11, 807/12, 807/3, 807/6, 807/7, 807/8, 807/9, 820/1, 821/1, 821/10,
821/11, 821/12, 821/13, 821/16, 821/17, 821/18, 821/19, 821/2, 821/20, 821/21, 821/23,
821/24, 821/25, 821/26, 821/27, 821/3, 821/4, 821/5, 821/6, 821/7, 821/8, 821/8, 821/ 2,
821/3, 821/4, 821/21, 821/24, 821/ 25, 821/26, 822, 822/20 822/22, 822/23, 824, 822/10,
822/11, 822/12, 822/13, 822/14, 822/15, 822/16, 822/17, 822/19, 822/20, 822/21, 822/22,
822/23, 82216, 822/7, 822/8, 822/9, 823/1, 823/2, 823/3, 823/5, 823/6, 823/7, 827/1, 82712,
82713, 827/4(TF), 827/6(TF), 829(TF), 830/2, 831/1, 831/2, 831/3, 831/4 — alle Gemarkung
Rothenberg.

Er weist eine Gesamtgrof3e von 189772.182 m2 bzw. ca. 18,98 ha auf.

Hintergrund hierflr ist, dass dieser Teilbereich bereits aus dem urspriinglichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,Rothenberg | (Sud)“ herausgelést und aufgehoben wurde.
Dieser Teilbereich ist planungsrechtlich nun gemafi § 34 BauGB (Bauen im unbeplanten
Innenbereich) zu bewerten.

J 2T il O t
Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
(Bayerische Vermessungsverwaltung 2019, Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung)
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2 Einfligung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung und Landesplanung

In der Bauleitplanung sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB die Ziele (und Grundséatze) der Raum-
ordnung zu beachten. Vorgaben fur die Gemeinde Obermichelbach enthalten hier das Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern (LEP), einschlieR3lich seiner Teilfortschreibung von 2018
sowie der Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (RP7).

Obermichelbach ist landesplanerisch dem Verdichtungsraum zugeordnet. Die Verdich-
tungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass sie ihre Aufgaben fur die Ent-
wicklung des gesamten Landes erfullen, sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe-
und Erholungsfunktionen eine raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertrag-
liche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten, Missverhaltnissen bei der Entwicklung von
Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen entgegen gewirkt wird, sie Uber eine dauerhaft
funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen und ausreichend Gebiete fir die land- und forst-
wirtschaftliche Nutzung erhalten bleiben (2.2.7 (G)). Die Verdichtungsraume miissen lang-
fristig als attraktiver und gesunder Lebens- und Arbeitsraum fir die Bevolkerung entwickelt
und geordnet werden. Eine wichtige Voraussetzung hierfir sind ein qualitativ hochwertiges,
mdglichst preiswertes Wohnraumangebot mit ginstiger Erreichbarkeit von Arbeitsstatten
(2.2.7 (B)).

Mit Ermdglichung verschiedener Nachverdichtungsmafinahmen wird ermdglicht, preiswer-
ten Wohnraum zu schaffen, da die bestehenden Grundstlicke bereits vollstandig erschlos-
sen sind.

Dem Erhalt einer dauerhaft funktionsfahigen Freiraumstruktur sowie der Sicherung von Fla-
chen fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung kommt angesichts der hohen baulichen
Verdichtung eine besondere Bedeutung zu (2.2.8 (B)).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst
vorrangig zu nutzen (3.2 (2)). Um die Innenentwicklung zu starken, miissen vorhandene
und fur eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B.
Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Moglichkeiten zur
Nachverdichtung vorrangig genutzt werden (3.2 (B)).

Der vorliegende Bebauungsplan zielt auf eine mafdvolle Nachverdichtung der bereits vor-
handenen Grundstiuicke ab und entspricht somit den oben genannten Zielen.

Im Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (7) ist Obermichelbach Teil des Stadt- und
Umlandbereich im groRen Verdichtungsraum Nurnberg / Firth / Erlangen. Im Stadt- und
Umlandbereich Nurnberg/Furth/Erlangen soll der Erhaltung und Weiterentwicklung der
noch vorhandenen polyzentralen Siedlungsstruktur besondere Bedeutung beigemessen
werden.

Das Wohngebiet ist bereits realisiert und soll ,flir die Zukunft” fit gemacht werden. Beispiels-
weise wird die Zahl der Vollgeschosse im gesamten Plangebiet von | auf Il sowie die Wand-
hohe erhéht, sodass die Dachgeschosse als Vollgeschoss ausgebaut werden kénnen.

Die fur die Erholung oder aus 6kologischen Grinden unverzichtbaren Freiflachen in und
zwischen den Siedlungseinheiten sollen erhalten werden. Dies gilt insbesondere auch die
Talraume des Rednitz-Regnitz-Flusssystems.

Die vorliegende Bebauungsplanerganzung tragt den o.a. Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung Rechnung.
2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Im aktuellen Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LP) der Gemeinde Obermichel-
bach ist der Geltungsbereich als Allgemeine Wohnbauflache dargestellt. Ausnahme bildet
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der Spielplatz in der Weinbergstralie. Dieser ist als Grunflache mit der Zweckbestimmung:
Spielplatz gekennzeichnet.

Die im FNP/LP eigezeichnete 20 kV-Freileitung der N-ERGIE wurde mittlerweile rtickge-
baut.

Diese Planung entspricht somit den Inhalten des wirksamen FNP / LP. Der Bebauungsplan
wird demzufolge gemald § 8 Abs. 2 BauGB aus ihm entwickelt. Eine Anderung, Erganzung
oder auch nachtragliche Berichtigung des wirksamen FNP / LP wird durch diese Planung
nicht hervorgerufen.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Obermichel-
bach
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3 Angaben zum Bestand

3.1 Nutzung / Eigentimer

Das Plangebiet wird, wie im bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Rothenberg |
(Sud) von 1975 festgesetzt, derzeit vollstandig als Wohngebiet genutzt und dient somit vor-
wiegend dem Wohnen. Dies wurde hauptséchlich in Form von Einfamilienhausern umge-
setzt. Vereinzelt sind auch Mehrfamilienhduser vorhanden. Spielmdglichkeit fir Kinder bie-
tet der offentliche Spielplatz in der Weinbergstral3e.

Neben den 6ffentlichen ErschlieRungsstral3en, welche im Eigentum der Gemeinde Ober-
michelbach sind, befinden sich alle Grundstiicke in Privateigentum.

3.2 VerkehrserschlielRung

Im Plangebiet erfolgt die verkehrliche Anbindung der Grundstticke Uber das vorhandene,
offentliche StraRennetz. Der Verlauf der Stral3en ist an die Topografie angepasst, teilweise
rasterférmig angelegt. Einige Grundstiicke sind auch Uber Stichstral3en angebunden (siehe
untenstehende Abbildung).

Im Detail erfolgt die VerkehrserschlieBung des Plangebiets Uber die Stralen ,Am Vogel-
herd“, ,Weinbergstralle®, ,Grundweg“, ,Sonnenweg®, ,Fiedergasse®, ,Traubenweg®, ,Fich-
tenschlag® sowie den ,Rebenweg®. Die ErschlieBung ist bereits vollstéandig hergestellt.

Bestehendes StraRennetz (eigene Darstellung)

3.3 Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig ver- und entsorgungstechnisch erschlossen.

In der Néhe des stdwestlichen Geltungsbereiches befindet sich das Wasserschutzgebiet
Kreppendorf. Dies z&hlt zum Zweckverband zur Wasserversorgung der Eltersdorfer
Gruppe.
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3.4 Ortshild / Landschaftsbild / Topografie

Das Ortsbild im Plangebiet ist iberwiegend durch freistehende Einfamilienhauser gepragt.
Vereinzelt sind Doppelh&user sowie einige Mehrfamilienhauser vorhanden. Die Grund-
stucksflachen fur die einzelnen Geb&ude sind grof3zligig angelegt und im Lauf der Zeit stark
eingewachsen.

Die Wohngebaude bestehen in einen groRen Teil des Plangebiets aus einem Vollgeschoss
(= Erdgeschoss) und einem Dachgeschoss. Bereichsweise entlang der Obermichelbacher
Stral3e, dem Grundweg, des Traubenwegs und der Ritzmannshofer Stral3e sind auch zwei-
geschossige Gebaude zulassig. Die jeweiligen Dachgeschosse bilden hierbei keine Vollge-
schosse gemal BayBO.

Charakteristisch sind im Plangebiet Sattel- und Walm- bzw. Krippelwalmdachern mit einer
Dachneigung bis zu 33° in rot bis rotbraunen und grauen Farben. Weiterhin sind auch ein-
geschossige Gebaude mit Flachdachern vorhanden. Die Geb&ude sind Uberwiegend ver-
putzt. Gemal den bisher gultigen Festsetzungen sind die Einfriedungen in der Hohe (1,3
m) begrenzt.

Die Topografie im Geltungsbereich ist stark bewegt / heterogen (vgl. Bestandsplan). Der
Hohenunterschied vom hochsten bis zum tiefsten Punkt im Plangebiet liegt bei 16 m. Die
Hangneigung variiert dabei sehr stark; auch im bereits bebauten Bereich sind Neigungen
von his zu 25% gegeben, wahrend andere Bereiche eher flach geneigt sind. Eine steile
Hangkante mit einer Hohe von 7-10 m zieht sich m&andrierend durch die Ortschaft und
pragt sie — auch durch den dort teilweise noch vorhandenen, dichten Gehdlzbewuchs.

Die bewegte Topografie pragt also auch das Orts- und Landschaftsbild. AuRerdem prasen-
tiert sich Rothenberg durch die relativ groRen, meist stark eingewachsenen Garten mit dich-
tem und z.T. hohem Geholzbewuchs, als sehr griner Ortsteil.

Die Gebaudestruktur, die bewegte Topografie sowie die starke Durchgriinung des Ortsteils
pragen den Charakter der Siedlung und nach Aussage der Bewohner / Eigentimer lang-
fristig zu erhalten bzw. zu sichern ist. Die Dachlandschaft variiert aufgrund der verschiede-
nen Dachformen und Gebaudehdhen im Plangebiet. Die vorhandenen Grinstrukturen auf
den Grundstlicken bilden ein verbindendes Element, wodurch ein stadtebaulich geordnetes
und pragendes Ortshild entsteht.
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3.5 Planung
3.6 Planungsziele und -grundsatze

Die gewunschte stadtebauliche Ordnung und Entwicklung findet insbesondere in folgenden
Leitlinien und Planungsgrundsétzen gemal 8 1 Abs. 5 und 6 BauGB ihren Ausdruck:

- Entwicklung des Bebauungsplans aus dem wirksamen Flachennutzungs- Land-
schaftsplan.

- Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse durch die Berlicksichtigung der Abstandsflachen und einer ausreichenden Be-
sonnung, Beluftung und Belichtung der Wohngebaude.

- Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile durch die Ermdg-
lichung einer mafRvollen Nachverdichtung aufgrund der Anpassung / Erhéhung der
Hohe der baulichen Anlagen, der Giberbaubaren Grundstticksflache sowie der Dach-
neigungen.

- Bericksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen durch die Erméglichung des Nebeneinanders
von mehreren Generationen.

- Ermoglichung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und von kosten-
sparendem Bauen durch die Ermdglichung von mafvollen Nachverdichtungsmaog-
lichkeiten

— Gestaltung des Ortsbildes durch Vorgaben zur Erhaltung ortbildpragender Baume
und Ortsrandeingriinungen sowie durch vereinzelte Vorgaben fur Neupflanzungen

— Belange des Umweltschutzes durch die Nutzung erneuerbarer Energien.

3.7 Befristete Festsetzung flir bestehende Gebaude / bauliche Anlagen - Bestands-
schutz

Der Bestandsschutz vorhandener und genehmigter baulicher Anlagen wird durch diesen
Bebauungsplan nicht angetastet. Er existiert weiterhin im Rahmen der genehmigten bauli-
chen Anlagen und Nutzungen. Ausnahmen davon bilden Genehmigungen, die tiber 4 Jahre
alt sind, wenn mit der genehmigten MalRnahme noch nicht begonnen wurde (Art. 69
BayBO).

Die Regelungen des Bebauungsplans miissen beriicksichtigt werden, sobald an den Ge-
bauden und auf dem Grundstiick MalRnahmen vorgenommen werden sollen, die Gber die-
sen Bestandsschutz hinaus gehen — Anbauten, Aufstockungen, Veranderungen am Dach,
an der Fassade sowie an den Wando6ffnungen, Errichtung von Nebenanlagen / Nebenge-
bauden, Garagen, Carports und Stellplatzen, Veranderungen des Bodens durch Belage
u.a. Modernisierungs- und Sanierungsmaflinahmen, Erweiterungen und Anbauten u.a. — im
Rahmen wie sie der Bebauungsplan zulasst - sind auch weiterhin am Bestandsgebaude
erlaubt. Werden Hauptgebaude abgerissen, so gelten die Bestimmungen des vorliegenden
Bebauungsplans.
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3.8 Planungsabsichten und Erlauterung der Festsetzungen, Hinweise und Kenn-
zeichnungen

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist es eine mal3volle Nachverdichtung zu ermégli-
chen, ohne das Plangebiet zu Gberformen und immens zu versiegeln. In erster Linie soll
mehr oder zusatzlicher Wohnraum in den Dachgeschossen vorgesehen werden. Diesbe-
ziglich wurden die textlichen Festsetzungen zu Dachneigung, Wandhdhe, Kniestock und
der Zahl der Vollgeschosse getroffen. Durch die gestalterischen Regelungen, welche u.a.
durch die Dachform, der Zahl der Vollgeschosse, sowie der Héhenregelungen ausgedrickt
werden, entsteht ein gewisser Gestaltungsspielraum, der dem Ortsbild (siehe 3.4) des Plan-
gebiets entspricht. Ziel des Bebauungsplanes ist es weiterhin die vorhandene Grinstruktur
als verbindendes und pragendes Element im Plangebiet zu sichern.

3.8.1 Art der baulichen Nutzung / Beschrankung der Zahl der Wohnungen pro
Wohngebaude

Entsprechend der vorhandenen tberwiegenden Wohnnutzung werden die Baugebiete im
Plangebiet als Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Neben dem
Wohnen sind auch nicht stérende gewerbliche Betriebe, wie z.B. Blronutzungen und
Dienstleistungen im Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Grol¥flachige Gartenbaubetriebe wiirden die Dimension und den bestehenden Charakter
der Wohnsiedlung, gepragt durch groRzligige Grundstiicke und einem hohen Griinanteil,
Uberschreiten bzw. nicht entsprechen. Aus diesem Grund werden in dem Allgemeinen
Wohngebiet keine Gartenbaubetriebe zugelassen. Mit dem Ausschluss von Tankstellen
sollen die Wohnnutzungen im Plangebiet geschitzt und nicht negativ beeintrachtigt wer-
den. Dementsprechend sollen besonders larmintensive Nutzungen mit potenziellem Nacht-
betrieb und hohem Verkehrsaufkommen (Tankstellen) ausgeschlossen werden.

Die Zahl der maximal zulassigen Wohnungen pro Wohngebaude wird begrenzt, um gréf3ere
Mehrfamilienhauser, welche die stadtebauliche Struktur im Plangebiet Giberformen kénnten,
auszuschlieRen. Weiterhin kann ein héheres Verkehrsaufkommen und ein erhdhter Stell-
platzbedarf, welcher zu gro3flachiger Versiegelung fiihrt und die Wohnqualitat mindert, ver-
mieden werden. Dementsprechend diirfen in Einzelhdusern maximal drei und in Doppel-
haushalften maximal zwei Wohnungen untergebracht werden. Somit wird einerseits ermdg-
licht, dass mindestens zwei Generationen in einem Wohngeb&aude leben kénnen, anderer-
seits kann mit dieser Begrenzung das Verkehrsaufkommen auf ein moglichst geringes Mald
beschrankt und der Charakter des Wohngebiets, insbesondere die Dichte und stadtebauli-
che Struktur erhalten werden.

3.8.2 MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in erster Linie durch die Grundflachenzahl (GRZ)
festgelegt. Die zulassige Werte (GRZ 0,4) orientiert sich an den Obergrenzen fir die Be-
stimmung des Mafes der baulichen Nutzung gemafR} § 17 BauNVO und lehnt sich an die
Bestandsbebauung an.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Grundstiicksflache durch bauliche Anlagen
und andere Bodeneingriffe / Belage etc. versiegelt werden darf. Dabei sind samtliche Zu-
fahrten, Zuwege, Terrassen etc. mitzurechnen. Diese GRZ darf um 50% Uberschritten wer-
den — jedoch nicht durch das Hauptgebdude und die zu ihm gehérigen Versiegelungen
(Anbauten, Wintergarten, Terrassen etc.) sondern nur durch Nebenanlagen, Garagen, Zu-
fahrten usw. Als BezugsgroRRe fur die Berechnung ist das jeweilige Baugrundstiick heran-
zuziehen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fur die Hauptgebaude Uber die Baugrenzen defi-
niert. Dies bedeutet, dass sich Hauptgebaude innerhalb dieses Baufeldes, welches durch
die Baugrenzen umrahmt wird, bewegen durfen. Im Vergleich zum bislang gtiltigen Bebau-
ungsplan werden die Baugrenzen in ihnrem Verlauf an den Bestand angepasst und in Ihrer
Tiefe etwas grof3zugiger gefasst, um Anbauten zu ermdglichen. Bei Grundstiicken, deren
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ErschlielBung gesichert ist — beispielsweise in dem sie an der 6ffentlichen Stral3enverkehrs-
flache liegen, werden ebenfalls Baufelder vorgesehen. Die Anordnung der Baugrenzen
bzw. Baufelder ermdglichen somit eine mal3volle Nachverdichtung, in einem Umfang, der
der Gebietstypik entspricht.

In der aktuellen BayBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 wird der
Begriff Vollgeschosse nicht definiert. Es wird bezliglich dieser Begriffsdefinition jedoch auf
den Stand der BayBO vom 31. Dezember 2007 verwiesen. In Art. 83 Abs. 6 ,Ubergangs-
vorschriften” lautet es ,Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollge-
schosses auf Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember
2007 geltenden Fassung fort“. Da in der BauNVO der Begriff ,Vollgeschosse® jedoch wei-
terhin verwendet wird, bezieht sich die Definition der Vollgeschosse im vorliegenden Be-
bauungsplan auf die bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung der BayBO. Im ge-
samten Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei erh6ht. Das bedeutet,
dass gemal3 Bayerischer Bauordnung (BayBO) die Grundflache im Dachgeschoss in einer
Hohe von 2,30 m auch mehr als 2/3 der Gebaudegrundflache betragen darf. Dabei sind
Dachgauben mit in die Flache einzubeziehen. Neben eingeschossigen Gebauden (Erdge-
schoss + Dachgeschoss) waren gemafd den urspringlichen textlichen Festsetzungen nur
in Teilbereichen zweigeschossige Gebaude (Erdgeschoss + 1. Obergeschoss + Dachge-
schoss) zulassig. Durch die Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse kénnen die Dachge-
schosse von Geb&uden, bei denen bislang nur ein Geschoss zulassig war, nun auch als
Vollgeschoss ausgebaut werden. Mit Erhéhung der Zahl der Vollgeschosse und Erhéhung
der Dachneigung auf max. 40 ° kann in den Dachgeschossen von Sattel-, Walm- Kruppel-
walm- und versetzten Pultdachern mehr bzw. zusatzlicher Wohnraum untergebracht wer-
den.

Mit Uberpriifung der Bauantrage ergibt sich, dass in den Bereichen, in denen bislang nur
ein Vollgeschoss zulassig war und nun zwei Vollgeschosse zulassig sind, Gebaude bereits
zwei Vollgeschosse aufweisen. Des Weiteren wirken einige Gebaude aufgrund der aus dem
Gelande ragenden Kellergeschosse wie zweigeschossige Gebaude.

Wesentlich héhere Gebaude mit drei Vollgeschossen werden aus Griinden des Ortshilds
ausgeschlossen. Weiterhin wird die Ausdehnung und Kubatur (Breite / Tiefe) der Hauptge-
baude durch die Festlegung der Wandhohen, des Kniestocks (WA1) verbunden mit der
Dachneigung eingegrenzt, um keine siedlungsuntypischen Gebaude bzw. sehr unter-
schiedlich hohe Gebaude zu erhalten.

3.8.3 HOhenlage und Hohe baulicher Anlagen

Um die Form der Hauptbaukorper zu regeln bzw. den Spielraum v.a. bei aneinandergebau-
ten Hausern jeweils nicht zu gro3 werden zu lassen, wird eine maximale Wandhothe fest-
gelegt. Als Wandhohe gilt hier das Mal3 von der Oberkante des Fertigful3bodens im Erdge-
schoss (FOK) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Ab-

SD/ WD/
KWD/VPD FD

- . Pfette oberer Abschluss der Wand
Dachneigung T

5 ¥ Rohfulboden Dachgeschoss

s Dachneigung

Kniestock

WHmax 0. FOK EG

WHmax 0. FOK EG

y FOK (FuBbadenoberkante Erdgeschoss) FOK (FuRbodenocberkante Erdgeschoss)

Darstellung von Wandhéhe und Dachneigung (eigene Darstellung)

Bei Flachdachern wird die Attika mit in die Wandhohe einbezogen. Die Wandhéhe wird
senkrecht zur Wand gemessen.
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Zusétzlich zur Wandhéhe wird im WA 1 fur Sattel,- Walm-, Kriippelwalmdacher ein Knie-
stock definiert. Als Kniestock versteht man eine Aufmauerung der traufseitigen Auf3en-
wande eines Gebaudes im Bereich des Dachgeschosses. Als zuléssige Kniestockhthe
zahlt hier das Mal? vom Rohful3boden im Dachgeschoss bis zum Schnittpunkt der Wand-
aul3enflache mit der Dachhaut.

Bei versetzten Pultdachern wird auf die Festlegung eines Kniestocks verzichtet, um der
Kubatur im oberen Geschoss Flexibilitdt zu geben. Mit Festlegung der Wandhdhe und ma-
ximalen Dachneigungen ist die Hohe Gebaude weiterhin begrenzt und ein Einfligen in die
nahere Umgebung sichergestellt.

Durch diese Grofzen kann in Kombination mit maximalen Dachneigungen vermieden wer-
den, dass die Gebaude aus dem Gelande herausragen. Es dient damit der Regelung, dass
sich die Gebéaude stadtebaulich in ihre Umgebung einflgen.

Da die Gebaude im Plangebiet verschiedene Hohen (Wandhdhen) aufweisen, wird das All-
gemeine Wohngebiet in zwei Bereiche (WA1 und WA2) aufgeteilt. Diese unterscheiden sich
in der maximalen Wandhéhe sowie in den Mindestdachneigungen. Die Einteilung lehnt sich
an die bestehenden Gebaude an, sodass die pragende stadtebauliche Struktur sowie die
Hohenentwicklung der Geb&ude im Plangebiet langfristig gesichert werden kann.

Bei bestehenden Gebauden ist der Bezugspunkt des Erdgeschossfu3bodens (FOK) gege-
ben. Die Gebaude einer unmittelbaren Nachbarschaft sollten sich dabei jedoch in ihrer H6-
henentwicklung nicht zu stark voneinander unterscheiden.

Der Hohenbezugspunkt fir Hautgebdude ist durch die Oberkante FertigfuRboden im Erd-
geschoss in Bezug auf das vorhandene Gelande, welches im Planblatt durch Hohenlinien
dargestellt ist, definiert. Der Begriindung ist zur Ubersicht ein Hohenplan beigefiigt (siehe
Anhang) Hierbei darf die Oberkante des Erdgeschossfuf3bodens maximal 30 cm Uber dem
hdchsten Schnittpunkt zwischen Hauptgebaude und natirlichem Gelande liegen. Bezugs-
flache, fur die Bemessung des Hohenbezug bildet die Grundflache des Gebaudes.

Erschlieungsstrafie
yFOK EG |

yFOK EG —'L

max 0,3 m

ande
vorhandeﬂes Geld

y FOK EG (Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss),

I

max 0,3 m

Erschliefungsstralie

y FOK EG (Oberkante Fertigfulboden Erdgeschoss))

=

max 0,3 m

ande
Gelan
denes
yorna®

Héhenbezugspunkt (eigene Darstellung)
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3.8.4 Bauweise, Abstandsflachen

In Anlehnung an die vorhandene Baustruktur, bestehend aus (freistehenden) Einzelhau-
sern, wird weiterhin eine offene Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand zum Nachbarn errichtet werden missen und eine maximale
Lange von 50,0 m aufweisen durfen. Innerhalb der offenen Bauweise werden sowohl Ein-
zelhduser als auch Doppelhauser zugelassen. Hausgruppen (Reihenhauser) werden nicht
zugelassen, da sie aufgrund ihrer Geb&udeldnge nicht zur vorhandenen Baustruktur pas-
sen und in Rothenberg untypisch sind.

Die Abstandsflachen sind geman Artikel 6 der BayBO einzuhalten. Hiermit wird sicherge-
stellt, dass durch eine ausreichende Besonnung und Beliiftung der Wohngeb&ude gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

3.8.5 Nebenanlagen / Nebengebaude und Einfriedungen

Um das Mal} an versiegelter Flache durch Nebenanlagen / Nebengebaude auf den Grund-
stucken zu beschrénken, sind diese nur mit einer Grundflache (Auf3enmalde) von insgesamt
20,00 m2 pro Grundstiick zulassig. Des Weiteren ist die Hohe von Nebenanlagen / Neben-
gebaude beschrankt, um Sie neben dem Hauptgebaude deutlich unterzuordnen (und kein
zweites Hauptgebaude bilden).

Als Nebenanlagen gemal 8§ 14 BauNVO zéhlen beispielsweise Fahrradunterstellplatz,
Millunterstellplatz, Sitzpavillon sowie Anlagen fir die Kleintierhaltung.

Samtliche Regelungen zu Gestalt und Hohe von Einfriedungen richten sich nach der aktu-
ellen Satzung tber Einfriedungen der Gemeinde Obermichelbach vom 05. Dezember 2016.

3.8.6 Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Stellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze, welche auf den privaten Grundstiicken nachzu-
weisen ist, richtet sich nach der aktuellen Satzung der Gemeinde Obermichelbach tber die
Anzahl und die Gestaltung von Stellplatzen (Stellplatzsatzung — StS) vom 12.09.2018.

Demnach sind pro Einfamilienhaus zwei Stellplatze vorzusehen. Bei Mehrfamilienhausern
und sonstigen Gebauden mit Wohnungen bis 60 m2 Wohnflache ist ein Stellplatz ausrei-
chend. Umfassen die Wohnungen mehr als 60 m? Wohnflache sind zwei Stellplatze zu er-
richten. Zusatzlich sind bei Mehrfamilienhausern und sonstigen Gebauden mit Wohnungen
10 % Besucherstellplatze vorzusehen (siehe StS). Der Stellplatzbedarf kann in Form von
Garagen, Carports und Stellplatzen nachgewiesen werden.

3.8.7 Anbauten

Anbauten zielen darauf ab, die Nutzflache eines bestehenden Gebaudes zu erweitern, um
mehr Wohnraum bzw. mehr oder gré3ere RAume zu erhalten. Im Plangebiet sind Anbauten
so auszufiihren, dass sie dem Hauptgebaude untergeordnet sind und keine selbststandigen
Gebaude bilden. Stadtebauliches Ziel ist somit, dass Hauptgebaude als solche klar hervor-
treten und Anbauten nur als untergeordnete Elemente erscheinen.

3.8.8 Ortsgestalt

Die Wohngebé&ude sind tUberwiegend sidausgerichtet. Dies hat neben einer guten Beson-
nung auch den Vorteil, dass auf den Dachern der Gebdude PV-Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien angebracht werden kénnen.

Die zulassigen Dachformen sind an den Bestand angelehnt, somit sind neben Sattelda-
chern auch Walmdacher, Krippelwalmdacher oder versetzte Pultdacher zuldssig. Um die
Kubatur von versetzten Pultdachern zu bestimmen, wird der Abstand zwischen den Ober-
kanten der zwei Dachfirste auf ein maximales Mal3 festgelegt. Als Dachfirst gilt jeweils der
hochste Punkt der Dachflache, wie in der Abbildung auf der n&chsten Seite dargestellt.
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obere Kante der
jeweiligen
Dachflache=
_ Dachfirst

N

max. 1,5 m

Dachflach
Dachfirst

Darstellung zur Bemessung von versetzten Pultdachern (eigene Darstellung)

Walmdécher haben im Gegensatz zum Satteldach nicht nur auf der Traufseite, sondern
auch auf der Giebelseite geneigte Dachflachen. Die Dachflache oberhalb der Giebelseite
wird dabei als Walm bezeichnet. Ein vollstandiger Walm ersetzt dann die Giebelflachen.
Die Wande schlie3en ringsum auf gleicher Hohe ab. Rechteckige Geb&ude erhalten somit
vier Dachflachen. Walmdéacher haben immer einen Dachfirst. Beriihren sich die vier Dach-
flachen in einer gemeinsamen Spitze, erhalt man ein Zeltdach. Zeltdacher bilden so eine
eigenstandige Dachform, welche im vorliegenden Bebauungsplan aus Griinden des Orts-
bildes nicht zugelassen ist.

Alternativ sind im Plangebiet extensiv begriinte Flachdacher mit einer maximalen Dachnei-
gung von 8° zulassig. Die alternative Ausfilhrung von Dachern als begriintes Flachdach
ermoglicht Niederschlagswasser zu drosseln. Durch die Verdunstung von Niederschlags-
wasser auf den begriinten Dachflachen werden weiterhin Kihleffekte hervorgerufen und
nachteilige Auswirkungen auf das Klima gemindert.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erhalten sind die Kubaturen von Doppelhaushéalf-
ten aneinander anzugleichen.

Samtliche gestalterische Regelungen zu Dachfarbe und Dachgauben zielen darauf ab, eher
ein homogenes Ortsbild zu erhalten, welches sich an die bestehende Bebauung im Plan-
gebiet anlehnt. Bei Dachgauben wird der Schnittpunkt von Dachgaubendach mit dem
Hauptdach, in der senkrecht / lotrecht bemessen (siehe Abbildung néchste Seite).
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3.8.9 VerkehrserschlieBung

Im Plangebiet erfolgt die verkehrliche ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke weiterhin
Uberwiegend Uber das bestehende Stral3ennetz, welches im Plangebiet als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt ist. Diese ist im gemeindlichen Eigentum.

Die ErschlieBungsstralRe im Stdwesten des Grundwegs sowie der Weg 06stlich des Reben-

weges sind als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung: Flurweg
festgelegt.

Die Anbindung des Flurstiicks 735/4 im Stidosten des Grundwegs ist im Planblatt als private
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung: ,Eigentimerweg“ gekennzeichnet.
Dieses Grundstiick wird Uber eine private ErschlieBungsstralRe erschlossen.

Um die Baufelder auf den Grundstiicken mit den Flursticksnummern 807/7 und 807/8 (Am
Vogelherd), 732/3 und 732/22 (Traubenweg) sowie 727/27 (Grundweg) zu erschlie3en sind
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private Stichwege vorgesehen. Diese sind im Planblatt ebenfalls als private Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung: ,Eigentimerweg* festgesetzt.

3.8.10 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung dieses Plangebiets mit Strom, Wasser sowie Telekommunikationsleitungen
sowie die Entsorgung kann auch bei der zulassigen baulichen Nachverdichtung weiterhin
Uber Anschliisse an die bestehenden Anlagen und Leitungsnetze sowie entsprechenden
Netzerweiterungen erfolgen. Die Stromversorgung erfolgt durch die Main-Donau-Netzge-
sellschaft erfolgt.

Eine Gasversorgung des Geltungsbereichs ist laut infra furth gmbH kapazitatsabhéngig
madglich.

Die Mullentsorgung wird durch den Landkreis Firth gewéhrleistet. Private Verkehrsflachen
werden aufgrund der fehlenden Wendemdoglichkeiten sowie aus Haftungsgriinden nicht von
Millsammelfahrzeugen befahren. Millsammelbehélter von hinterlegenden Grundstiicken,
welche nur Uber private ErschlieBungsstrafien angebunden sind, sind am jeweiligen Ab-
fuhrtag an einer 6ffentlichen, mit Mullfahrzeugen befahrbaren Verkehrsflache zur Abholung
bereitstellen. Private Verkehrsflachen werden aus Haftungsgriinden grundsatzlich nicht von
Millsammelfahrzeugen befahren, es sei denn, die Eigentiimer stellen den Landkreis Firth
als offentlich-rechtlichen Entsorgungstrager und die von ihm beauftragen Unternehmen von
moglichen Ersatzanspriichen frei. Die Abfallwirtschaft behélt sich erforderlichenfalls vor, die
Standorte fiir die Bereitstellung der Millfraktionen festzulegen.

Wenn unmittelbar vor dem Anwesen eine Abholung der jeweiligen Mullfraktionen erfolgen
soll, missen die ErschlieBungsstra3en bestimmte Anforderungen erfillen. Es muss sich
um o6ffentliche, mit 3-achsigem Schwerlastverkehr befahrbare StraRen handeln. Straf3en im
Begegnungsverkehr missen eine Mindestbreite von 4,75 m aufweisen. Wobei sicherge-
stellt sein muss, dass auch bei parkenden Fahrzeugen eine Durchfahrbreite von mindes-
tens 3,55 m fir die Millsammelfahrzeuge vorhanden ist. Erforderlichenfalls ware dies mit
entsprechenden verkehrsrechtlichen Maflinahmen zu regeln. Im Bedarfsfall sind Wendean-
lagen ebenfalls entsprechend der RASt 06 auszufiihren. Bevorzugt wird hier der Wende-
kreis nach Bild 57 mit einem auReren Wendekreisradius von 10 m. Ein Ruckwartsfahren
von Millsammelfahrzeugen ist nach den einschlagigen Unfallverhitungsvorschriften nicht
zulassig.

Gemal 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt werden. Wenn dies nicht moglich ist, ist die Entwasserung im Trennsystem durch-
zufuihren, d.h. oberflachliche Regenwasserabflisse sind zu puffern bzw. zwischenzuspei-
chern und anschlieRend einem geeigneten Oberflachengewdasser zuzuleiten. Nur wenn
dies auch nicht mdglich ist, darf das Regenwasser in die Mischkanalisation eingeleitet wer-
den.

Im vorliegenden Fall kann die Versickerungsfahigkeit der Béden nicht gutachterlich festge-
stellt werden, da fast alle Grundstiicke bereits bebaut sind und Bohrungen mit Versicke-
rungsversuchen nicht ohne grofzen Aufwand und Einverstandnis der Eigentiimer durchge-
fuhrt werden kdnnen. Aufgrund der zum Teil steilen Hanglage und entsprechend heteroge-
ner Bodenschichten wére eine gezielte Versickerung technisch ohnehin schwierig zu reali-
sieren. Eine Entwéasserung im Trennsystem ist ebenfalls nicht mdglich, da in den bestehen-
den ErschlieBungsstrallen keine Regenwasserkanalisation vorhanden und der nachstgele-
gene Vorfluter (die Zenn) ca. 500 m vom stdlichen Ortsrand entfernt ist. Aus diesen Grin-
den wird die im Rahmen der geplanten Nachverdichtung zusétzlich entstehende Bebauung
— ebenso wie die Bestandsbebauung in Rothenberg — im Mischsystem entwassert. Durch
die Nachverdichtung entsteht ohnehin keine starke Neuversiegelung (vgl. Kap. 3.8.14).

Befestigte Flachen auf den privaten Grundsticken, wie Stellplatze, Zufahrten und Wege,
etc. sollten, wenn mdglich aus wasserdurchlassigen Materialien hergestellt werden. In land-
wirtschaftlichen und gewerblichen Betrieben sind jedoch zum Schutz des Grundwassers
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keine versickerungsfahigen Beldge zu verwenden. Des Weiteren ist das anfallende Nieder-
schlagswasser auf diesen befestigten Flachen, ortsnah in die angrenzenden Gartenflachen
auf den einzelnen privaten Grundstiicksflachen zu entwassern.

Zur dezentralen Rickhaltung von unverschmutzten Niederschlagswassers sollte beim Neu-
bau von Wohngebauden auf jedem Baugrundstiick eine Zisterne errichtet werden. Ziel ist
es Regenwasser flr die Gartenbewdasserung oder flr haustechnische Anlagen zu speichern
sowie zuruckzuhalten. Beim Bau von Zisternen sollten nicht schwermetallhaltige Werkstoffe
zur Verwendung kommen, um schadliche Auswirkungen auf das benachbarte Trinkwasser-
schutzgebiet zu vermeiden.

Samtliche Versorgungstrager sind bei dffentlichen und privaten Planungen und Bauvorha-
ben wie z.B. Stral3en- und Kanalbauarbeiten sowie Baumpflanzungen rechtzeitig in den
Verfahrensablauf einzubinden.

3.8.11 Immissionen
Immissionen aus der Landwirtschaft

Immissionen, wie Staub, Larm oder Geruch, sind im Plangebiet nicht bekannt. Immissionen,
die im Rahmen der ordnungsgemafen Bewirtschaftung, von der in der Nahe zum Geltungs-
bereich befindlichen landwirtschatftlichen Nutzflachen entstehen, sind von den Eigentiimern
und Bewohnern zu dulden.

Immissionen aus dem Flugverkehr

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Verkehrsflughafens Nurnberg, so-
dass hier mit Belastigungen durch Flugemissionen zu rechnen ist. Es bestehen somit keine
Rechtsanspriiche gegen den Flugplatzbetreiber, die mit Beeintrachtigungen durch den
Flugbetrieb begriindet werden.

3.8.12 Flachen fur besondere bauliche Vorkehrungen / SicherungsmalRnahmen

Da das Plangebiet im Siudosten (Fichtenschlag, Weinbergstra3e) unmittelbar an Wald im
Sinne des Art. 2 BayWaldG angrenzt, missen zur Wahrung der Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse zum Waldrand sogenannte Baumfallzonen von baulichen Ma3nahmen
freigehalten werden, damit Niemand Schaden nimmt in dem Fall, wenn ein Baum auf das
Grundstuck fallt. Gebaude mussen aus Grinden der Sicherheit der Benutzer / Bewohner
gegen Baumwurf (Sturm- und Schneebruch) und aus Grinden der Feuersicherheit (Brand-
schutz) in einer solchen Entfernung zum Waldrand errichtet werden, die mindestens der
voraussehbaren Stammhdohe der Baume entspricht. Dieser Abstand ist nicht gesetzlich ge-
nau definiert — er bemisst sich aus der jeweiligen Situation vor Ort (H6he der Baume, Wind-
richtung u.a.) — und betragt regelmafig zwischen 25 und 30 m. Hier betr

Diese Bereiche werden im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 6 BauGB entsprechend (als
Baumfallbereich) gekennzeichnet. Dies bedeutet fir den Grundstiickseigentiimer jedoch
nicht, dass er in diesen Bereichen Gebaude oder Nebenanlagen gar nicht errichten kann.
Er muss jedoch dann dafiir Sorge tragen, dass zum Beispiel verstarkte Dachkonstruktionen
fur einen ausreichenden Schutz der Bewohner sorgen. Die Haftung fiir einen entstandenen
Schaden Gbernimmt dann weder der Waldeigentimer noch die Gemeinde Obermichelbach.

Innerhalb dieses Baumfallbereichs besteht fir bauliche Anlagen im Falle eines Umsturzes
von Badumen ein erhohtes Risiko fir Menschen, Gebaude und Sachwerte. Insbesondere fiir
Gebéaude und die sich darin aufhaltenden Menschen ist im Baumfallbereich eine potentielle
Gefahrdung durch umstiirzende Baume und herabfallende Aste gegeben. Diese Gefahr-
dung ergibt sich nicht nur daraus, dass umstirzende Baume den Dachstuhl durchschlagen
kdnnen, sondern insbesondere auch daraus, dass sie mit ihren Asten durch das Dach oder
die Fenster in Innenrdume eindringen kénnen.

Fur die umliegenden Waldbesitzer ergeben sich durch die am Waldrand gelegene Bebau-
ung
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- Bewirtschaftungserschwernisse, u. a. in Form von erh6hten Sicherheitsaufwendun-
gen bei grenznahen Baumfallungen,

- eine erhohte Verkehrssicherungspflicht mit regelmafigen Sicherheitsbegangen und

- ein hoheres Haftungsrisiko bei etwaigen Sach- oder Personenschéaden, welche
durch eine privatrechtliche Haftungsausschlusserklarung nicht in vollem Umfang ab-
gedeckt werden.

Dieser Baumfallbereich bzw. Abstand zum Wald orientiert sich hier an der tatsachlichen
Waldgrenze und entspricht in etwa der dort vorhandenen Baumhdéhe. Im Planblatt ist eine
Baumfallzone von 25 m Breite eingetragen. Dieser Wert wurde mit dem Amt fir Ernah-
rung, Landwirtschaft und Forsten Firth, Aul3enstelle Forsten, Erlangen abgestimmt.

3.8.13 Grunflachen und Griunordnung

Hauptziel der griinordnerischen Festsetzungen ist es, den stark durchgriinten Charakter
von Rothenberg zu erhalten. Dazu wurde zunachst eine Bestandsaufnahme der vom Stra-
Benraum aus wahrnehmbaren, ortshildpragenden Gehdlzen vor Ort durchgefiihrt. Anschlie-
Bend wurden nach intensiver Blrgerbeteiligung, in deren Ergebnis der deutliche Wille zur
Erhaltung des gehdlzreichen Ortshildes erkennbar wurde, die zu erhaltenden Baume defi-
niert. Die zeichnerisch entsprechend festgesetzten Baume sind zum Teil von verschiede-
nen, weit entfernten Punkten in der Ortschaft sichtbar und betonen teilweise die in Kap. 3.4
beschriebene Hangkante. Auch bezlglich der bereits gut eingewachsenen Ortsrander wur-
den Festsetzungen zur Erhaltung getroffen — hier in flachenhafter Form, da es sich um
Mischbesténde aus Strauchern, Hecken und Baumen handelt.

Um sicherzustellen, dass abgéangige oder aufgrund von Gefahr im Verzug zu fallende, im
B-Plan aber als zu erhalten festgesetzte Baume wieder durch Neupflanzungen ersetzt wer-
den, werden dazu Vorgaben gemacht, die sich auf die Artauswahl und die Mindest-
Planzqualitat der Ersatzpflanzungen bezieht. Um einen gestalterisch und 6kologisch ange-
messenen Ersatz fur die zum Teil sehr alten Baume sicherzustellen, wird die Anzahl der
Ersatzpflanzungen an die GréR3e des Bestandsbaumes (gemessen uber den Stammum-
fang) definiert — eine Vorgehensweise, wie sie haufig in kommunalen Baumschutzverord-
nungen angewendet wird.

Auch fiur die zeichnerisch festgesetzten Neuanpflanzungen von Baumen und Strauchern
werden in den textlichen Festsetzungen Vorgaben gemacht (Artauswahl, Mindest-
Planzqualitaten, Pflanzbreiten und -absténde in Hecken).

Aufgrund der bereits starken Durchgriinung des Ortsteils und der zahlreichen vorhandenen
Baume und Hecken beschrénken sich die Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzun-
gen auf einzelne Baume auf bisher unbebauten Grundstiicken sowie auf Hecken zur Ver-
vollstdndigung der Ortsrandeingriinung an den Stellen, wo diese Liicken aufweist. Die
Standorte fir festgesetzte Neupflanzungen wurden also so gewahlt, dass bisher gehdlzfreie
oder -arme Grundstiicke gestalterisch an den stark durchgrinten Charakter von Rothen-
berg angeglichen werden. Die Pflanzpflichten flir Baume werden an die tatsachliche Reali-
sierung von Bauvorhaben in den Bauliicken geknupft.

Zudem werden Vorgaben zu Schutzmaflinahmen an Bestandsbaumen wéhrend der Bauar-
beiten gemacht, um sicher zu stellen, dass die Erhaltungsgebote auch eingehalten werden
konnen. Die Festsetzung verweist dabei auf die relativ detaillierten Angaben der DIN 18920.

Um zu verhindern, dass Garten groR3flachig oder sogar vollstandig als Kies-, Schotter- oder
Ziersteinflaichen gestaltet werden, was nicht dem stark durchgriinten Bestandscharakter
des Ortsteils entsprechen wirde, wird eine Verpflichtung zur Bepflanzung aller Grund-
stucksflachen auRerhalb von Gebauden und Belagsflachen aufgenommen. Um einzelne
Gestaltungselemente aus Steinen trotzdem zu ermdglichen, werden 5 m2 je Grundstick
von dieser Festsetzung ausgenommen.
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Eine Pflanzenliste mit Vorgaben zur Artauswabhl fur die festgesetzten Baum- und Strauch-
pflanzungen sowie fur ggf. erforderliche Nach- oder Ersatzpflanzungen wird zum Entwurfs-

stand des Bebauungsplans erganzt bzw. in die Begriindung aufgenommen.

Pflanzenliste fUr die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen sowie fir Pflanzungen

gemal den textlichen Festsetzungen Nr. 9.2, 9.3, 9.4, 9.7 und 9.8:

Baume (Wuchsklasse I):

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica

Fagus sylvatica ,Purpurea’

Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus petrea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platiphyllos

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rot-Buche
Blut-Buche

Walnuss
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Straucher und Kleinb&dume fur Heckenpflanzungen gemaf der textlichen Festsetzungen

Nr. 9.3 und 9.4:
Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus silvestris
Prunus avium
Prunus cerasifera
Prunus spinosa
Pyrus pyraster
Pyrus communis
Ribes spec.
Rosa-Arten

Salix caprea

Feld-Ahorn
Felsenbirne
Hainbuche
Kornelkirsche
Bluthartriegel
Hasel

Zweigriffeliger Weil3dorn

Eingriffeliger Weil3dorn
Liguster
Heckenkirsche
Holzapfel

Vogelkirsche

Kirschpflaume
Schlehe
Holzbirne
Birne
Johannisbeere
Wildrosen

Salweide
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Salix purpurea
Sambucus nigra
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Sorbus x intermedia

Viburnum lantana

Purpur — Weide
Schwarzer Holunder

Mehlbeere

Eberesche
Speierling

Elsbeere

Oxelbeere

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

3.8.14 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Grundsatzlich ist gemaf § 15 BNatSchG der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen bzw. unvermeid-
bare Beeintrachtigungen durch Mal3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

Fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren, besteht keine
Ausgleichspflicht. Fir den planungsrechtlichen Innenbereich gem. § 34 BauGB bedeutet
dies, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nur anzuwenden ist, wenn die bisher
baurechtlich zulassige bauliche Dichte durch die Festsetzungen des B-Plans signifikant er-
héht wird. Dies istim vorliegenden Fall nicht gegeben, denn die Festsetzungen ermdéglichen
nur eine maf3volle Nachverdichtung ohne Erhéhung der bereits tGber den rechtskraftigen B-
Plan definierten Grundflachenzahl (GRZ). Die Nachverdichtung wird also durch gezielte
Neuabformung der Baufenster und Anderungen der zulassigen baulichen Hohe gesteuert
und ermoglicht dabei vor allem Aufstockungen sowie Anbauten.

3.8.15 Artenschutz

Im Rahmen der Bestandsaufnahme und -bewertung wurden nur die vom 6ffentlichen Stra-
Benraum aus sichtbaren, grol3en Baume hinsichtlich méglicher artenschutzrechtlicher Re-
levanz bewertet (s. Bestands- / Bewertungsplan, Plan Nr. 1.1.0 im Anhang). Dabei handelt
es sich lediglich um eine erste grobe Voreinschatzung, die ohne genauere Inaugenschein-
nahme der Baume getroffen wurde. Die Beachtung des besonderen Artenschutzes muss
auf der Ebene der einzelnen Bauvorhaben (Anbau, Aufstockung etc.) fachgerecht, d.h. bei
Rodung &lterer Bdume oder grof3erer Geholzgruppen in der Regel im Rahmen spezieller
artenschutzrechtlicher Prufungen, erfolgen.
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4 Das Plangebiet in Zahlen

Flache m?2 %
Baugebiet 166 520,2 87,7
Offentliche StraRenverkehrsflache 21 3954 11,3
Offentliche Verkehrsflache mit besonderer

Zweckbestimmung: Flurweg 692,6 0,4
Offentliche Verkehrsflache mit besonderer

Zweckbestimmung: Eigentimerweg 325,5 0,2
Offentliche Grunflache 876.4 05
Gesamt 189 809,9 100,0
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1 Beschreibung der Planung

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans (Kurzdarstellung)

Die Hauptziele des Bebauungsplans ,Rothenberg 3 — Siid/ West sind die Starkung der In-
nenentwicklung, die Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur, die Ermogli-
chung einer mafRvollen Nachverdichtung, die Sicherung wichtiger Grunstrukturen und die
Sicherung bzw. Erganzung der Ortsrandeingriinungen.

Der Inhalt und die Ziele des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan sind in
Teil A der Begrindung ausfiihrlich beschrieben.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen der Planung

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Planungen und Festsetzungen werden in Kapitel 3.8
beschrieben. Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden (Ab-
grenzung des Geltungsbereichs...) sind in Kapitel 1.4 beschrieben.

2 Methodik der Umweltprifung

2.1 Raumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die Untersuchung der Umwelterheblichkeit bezieht sich auf den Geltungsbereich des Be-
bauungs- und Grinordnungsplans und umweltrelevante Nahbereiche. Es werden die Krite-
rien der Anlage 1 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe b BauGB entsprechend ihrer Bedeutung und
Funktion beschrieben und in Bezug auf die umweltrelevanten Auswirkungen der angestreb-
ten Entwicklung untersucht (inkl. Kumulierungswirkungen mit den Auswirkungen benach-
barter Plangebiete). Zudem werden mégliche Auswirkungen erortert, die aufgrund der An-
falligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Ka-
tastrophen zu erwarten sind. AuRerdem werden Mafl3nahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung der Umweltauswirkungen sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaRnahmen
beschrieben und anderweitige Planungsmdglichkeiten und die wesentlichen Griinde fir die
gewahlte Planungsvariante erlautert.

Des Weiteren sind die folgenden Belange Teil der Umweltprifung:
e Landschaftsbild (8 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1a BauGB)

e Erholung (als Teil des Kriteriums menschliche Gesundheit nach Anlage 1 BauGB
sowie aufgrund § 1 Abs.6 Nr. 3 BauGB)

¢ Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Kriterien (8 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1
Abs.6 Nr. 7 BauGB).

2.2 Angewandte Untersuchungsmethoden und Hinweise zur Zusammenstellung der
Untersuchungen

Der vorliegende Umweltbericht hat v.a. Planzeichnung und Begriindung zum Bebauungs-
und Grunordnungsplan (Entwurfsstand) und die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens im
Juni 2017 vor Ort durchgefiihrte Bestandsaufnahme zur Grundlage.

Die im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens und des Scopings?! eingegangenen
Aussagen zu Rahmenbedingungen und Vorgaben fir die Planung, zu notwendigen Fach-
gutachten / Untersuchungen und zur Detailscharfe der Umweltpriifung wurden bereits be-
ricksichtigt. Im weiteren Verfahren wurden die umweltrelevanten Stellungnahmen aus der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Entwurf im Umweltbericht beriicksichtigt, so-
fern die Abwéagung dies ergibt. Sie werden (soweit relevant) in den Umweltbericht eingear-
beitet und in ihren Konsequenzen fiir die Umwelterheblichkeit gewdirdigt.

L Hier: ,schriftliches Scoping” im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
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Es werden die zu erwartenden qualitativen und quantitativen Veranderungen der oben ge-
nannten Kriterien - soweit erfassbar - beschrieben und dargestellit.

Zur Feststellung der Qualitat der Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere wurden Ortsbege-
hungen - allerdings ohne Begehung von Privatgarten - durchgefiihrt (Buro Klebe, Juli,
2017), die amtliche Biotopkartierung Bayern und die Artenschutzkartierung Bayern heran-
gezogen. Weiterhin wurden das Arten- und Biotopschutzprogramm fur den Landkreis Firth
und die FIS-Natur-Datenbank des bayerischen Landesamtes fur Umwelt ausgewertet.

Fur den vorliegenden Umweltbericht wurden folgende Unterlagen zum Kriterium Boden be-
ricksichtigt:

¢ Landwirtschaftliche Standortkartierung (LSK) in Bayern (Bayerische Landesanstalt
fur Bodenkultur und Pflanzenbau, 1999),

e Bodenschatzungskarte 1:25.000 und Geologische Karte (www.bis.bayern.de).

e Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 (digitale Daten, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
2015)

Zur Bewertung der Bodenfunktionen wurde der Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Pla-
nung* (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Bayerisches Geologisches Landesamt, 2003)
herangezogen.

Die Bewertung des Landschafts- und Ortsbildes erfolgte per Augenschein, die Aussagen
zu den Auswirkungen auf das Klima und die Anfalligkeit der geplanten Nutzung flr den
Klimawandel wurden nach allgemeinen fachlichen Beurteilungskriterien getroffen.

Hinsichtlich des Kriteriums kulturelles Erbe wurden die Daten des Denkmalviewers Bayern
(unter www.bayernatlas.de) ausgewertet.

3 Planerische Vorgaben und deren Berlicksichtigung
3.1 Aussagen aus der Regionalplanung, Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)
und Gewasserentwicklungskonzept Herzogenaurach

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ des Regionalplans der Region Nirnberg (RP 7) wer-
den firr den direkten Geltungsbereich keine Aussagen getroffen. Westlich und stidwestlich-
grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an.

TG 18 §
snbach Ober-< (]
michelbach

A

/ \

Veitsbronn Q A |
G 19
L MA = 1Rl

/"\\ l

Abb. 1: Auszug aus dem Regionalplan (RP 7) Region Nirmberg, Karte 3, Stand 13.08.2018 (0. MaBstab)
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Die Ziel- und MalRnahmenkarten des ABSP (Arten- und Biotopschutzprogramm, 1999) fir
den Landkreis Furth treffen fur den direkten Geltungsbereich keine Aussagen. In der Ziel-
und Malinahmenkarte 2.4 Walder und Gehoélze wird fur den westlich und stidwestlich an
die Ortschaft angrenzenden Wald die Verjingung nadelholzreicher Forste auf standortge-
rechte, naturnahe Laub- und Mischwalder vorgeschlagen. In der Zennaue werden allge-
meine Verbesserungen des Biotopverbundes, die Erhaltung und Férderung der Vorkom-
men der Grinen Keiljungfer sowie die Erhaltung und Optimierung der Zennaue als landes-
weit bedeutsamer Lebensraum gefordert.

3.2 Aussagen aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Im Kapitel 2.2 werden die Aussagen aus dem wirksamen Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan der Gemeinde Obermichelbach detailliert beschrieben.

4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen durch
die BaumalRinahme

4.1 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Bestand

Die potenzielle natirliche Vegetation im Geltungsbereich ist Flattergras-Buchenwald. In der
Realitat ist der Geltungsbereich als sehr stark durchgriintes Wohngebiet zu bezeichnen.
Innerhalb der grof3ziigigen Garten sind zahlreiche altere Laubbaume, Obst- und Nadel-
baume sowie gut eingewachsene Hecken, Rasen- und Wiesenflachen vorhanden. Es gibt
nur wenige nicht heimische Hecken (z.B. Thuja) und deutlich weniger Nadelbaume in den
Garten als in vergleichbaren Baugebieten aus den 70er/80er-Jahren. Die Straucher und
Baume wirken oft bis in die Strallenrdume hinein, werten diese auf und tragen zu einer
hohen Wohn- und Lebensqualitat bei. Besonders ortshildpragende Baume sind im Be-
stands- und Bewertungsplan dargestellt. Manche der alteren Baume sind aufgrund der
Baumart und des Alters als voraussichtlich artenschutzrechtlich relevant einzustufen, auch
diese Baume sind im Bestands- und Bewertungsplan gekennzeichnet. Diese Bewertung
wurde rein visuell auf oft groRere Entfernung getroffen, da keine Begehung der Privatgarten
erfolgte. Konkrete Vorkommen von Totholz, Baumhéhlen und Rindenabplatzungen konnten
dabei nicht erfasst werden; dies ist auf Ebene der einzelnen Bauvorhaben zu prifen (vgl.
Kap. 3.8.15).

Abb. 2: Innerdrtliche StraBenrdume mit Geholzbesténden (Landschaftsplanung Klebe, 2017)

Im Westen und Sudwesten grenzt Wald an den Geltungsbereich an. Im Nordwesten bilden
die vorhandenen Hecken innerhalb der Garten eine fast durchgehende Ortsrandeingri-
nung, die nur an einer Stelle unterbrochen ist. Auch am 6stlichen Rand des Geltungsberei-
ches entlang der Ritzmannshofer Straf3e sind zahlreiche Gehdlze am Rand der bestehen-
den Garten vorhanden. Am sudoéstlichen Rand des Geltungsbereiches (angrenzend an das
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ehemalige Sagewerk) ist die Ortsrandeingrunung aufgrund fehlender Hecken auf zwei
Grundsttcken luckiger. Der sudliche Rand ist wiederum bis auf das Grundstiick am Sud-
osteck bereits eingegriint und figt die Ortschaft gut in die Landschatft ein.

Aufgrund der starken Durchgriinung des Wohngebietes ist die floristische und faunisti-
sche Ausstattung von mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung. Innerhalb des Geltungs-
bereiches finden zahlreiche ,Kulturfolger* wie z.B. heckenbriitende Vogelarten oder baum-
und gebaudebewohnende Fledermausarten geeignete Habitatstrukturen.

Baubedingte Auswirkungen

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans (direkter Gehdlzerhalt durch wenige Er-
haltungsfestsetzungen, indirekter Gehdlzerhalt durch entsprechende Abformung der Bau-
fenster) sind nur wenige planungsbedingte Gehélzrodungen zu erwarten. In Einzelfallen ist
jedoch damit zu rechnen, dass Baume, Hecken und andere Strauchpflanzungen der Nach-
verdichtung zum Opfer fallen (z.B. fur Zufahrten, Anbauten oder Nebenanlagen). Nur in
wenigen Fallen handelt es sich dabei jedoch um naturschutzfachlich bedeutsame Struktu-
ren. Licken in den Ortsrandeingriinungen werden durch Neupflanzungen geschlossen. Im
Rahmen der Genehmigungsverfahren fiir einzelne Bauvorhaben ist bei Betroffenheit von
artenschutzrechtlich relevanten Geholzstrukturen oder sonstigen Vegetationstypen eine
Begutachtung durch einen fachkundigen Biologen durchzufthren, um etwaige Eingriffe in
die vorhandene Flora und Fauna zu vermeiden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Erhalt schitzenswerter Gehdlzstrukturen und die im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung durchzufiihnrenden artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind keine signi-
fikanten Lebensraumverluste zu erwarten. Die bereits bestehende Nutzung (Wohngebiet)
bleibt in gleicher Form erhalten.

Ergebnis

Bei Einhaltung der o.g. Vermeidungsmalinahmen (Gehdlzerhalt, gutachterliche Untersu-
chungen im Rahmen von Bauantrdgen) und Verringerungsmaf3nahmen wie die Neupflan-
zung heimischer, standortgerechter Laubgehdlze sind schwere und nachhaltige Beein-
trachtigungen fir Flora und Fauna sowie der biologischen Vielfalt nicht zu beflrchten, in
Einzelfallen werden jedoch kleinflachige Rodungen erforderlich. Der Eingriff in die Schutz-
guter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ist daher als weniger erheblich einzustufen.

4.2 Boden
Bestand

Im Geltungsbereich und dessen ndherer Umgebung stehen gemal geologischer Karte Bay-
ern (M 1:25.000) Schichten des Mittleren Keupers an (hier: Blasensandstein, fein- bis grob-
kornig, weildgrau bis rotgrau, mit Ton-/Schluffstein und vereinzelt mit Dolomitsteinbanken).
Im Westen sind polygenetische oder fluviatileTalfullungen zu finden.

Laut der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) haben sich auf den Schichten des Mittleren Keu-
pers (u.a. Blasensandstein) und der Talfiillung Braunerde-Pseudogleye aus den schluffigen
bis lehmigen Deckschichten entwickelt.
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digitale Geologische Karte 1:25.000 (dGK25)
Geologische Haupteinheit
Talfiillung, polygenetisch oder fluviatil
Kiinstliche Ablagerung
':} cthenber g Blasensandsteini.e. S.
/ : : Unterer Burgsandstein
: ‘; =50 o) . Unterer Burgsandstein, Basisletten
X ran —i Coburger Sandstein
e >‘ i Coburger Sandstein, Basisletten
e - 1 Coburger Sandstein, Zwischenletten
: P ; Lehrbergschichten
Flussschotter

;_)Udll"Je“:

]| Flussschotter, mittel- bis oberpleistozéan

: Flussschotter, oberpleistozdn (Niederterrasse)

Flussschotter, unter- bis mittelpleistozén

Abb. 3: Geologische Karte M 1:25.000 (aus Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.): Bodeninformationssystem Bayern
(0. MaBstab)

In der Bodenschatzungskarte (M 1:25.000) ist der Hauptteil des Geltungsbereiches als

Siedlungsflache dargestellt. In den Randbereichen kommen hauptsachlich Béden mit der

Zustandsstufe 5 vor (eher schlechte Ertragsfahigkeit fur die Landwirtschaft), die allerdings

mittlerweile bereits mit Ausnahme einiger weniger Bauliicken bereits bebaut sind.

Abb. 4: Bodenschatzungskarte (aus Bayerisches Landesamt fir Umwelt (Hrsg.): Bodeninformationssystem Bayern, o.
Mafstab)

Im Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist die nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung
der einzelnen Bodenfunktionen verankert. Das BBodSchG formuliert die Bodenfunktionen
sehr umfassend und allgemein und behandelt nattirliche Bodenfunktionen und bodenzer-
stérende Nutzungsfunktionen in gleicher Weise. Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschut-
zes konnen jedoch nur Bodenfunktionen bewertet werden, die keinen bodenzerstdrenden
Charakter haben und deren Funktionserfiillung anhand bodenkundlicher Eigenschaften be-

wertet werden kann. Dies sind die naturlichen Bodenfunktionen, die Archivfunktion und die
land- und forstwirtschaftliche Nutzungsfunktion.
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Die im Geltungsbereich vorhandenen Béden sind aufgrund der bestehenden versiegelten
Flachen der Gebaude, StralRen, Zufahrten etc. und Verdichtungen als vorbelastete Béden
einzustufen, deren Leistungsfahigkeit, natirliche Bodengefiige sowie deren Bodenfunktio-
nen stark beeintrachtigt bzw. irreversibel verandert sind. Weiterhin sind die urspriinglich im
Siedlungsbereich vorhandenen bzw. an den Geltungsbereich angrenzenden Bdden regio-
nal und Uberregional weit verbreitet und haben hinsichtlich ihrer Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte keine besondere Bedeutung. Eine Bewertung aus Sicht des
vorsorgenden Bodenschutzes (s.0.) ist daher nicht sinnvoll

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Aufhebung andert sich die GroRRe der bebaubaren Bereiche auf den einzelnen
Grundstucken nicht, weil die bisher bebauten Grundstticke als Baulticken im Innenbereich
nach § 34 BauGB bebaubar bleiben, und zwar in &hnlicher Dichte wie die jeweilige Umge-
bung, also in &hnlicher Dichte wie im aufzuhebenden B-Plan und auch im nun neu erstellten
B-Plan festgesetzt (GRZ 0,4). Die in ihrer landwirtschaftlichen Ertragsfahigkeit eher
schlecht eingestuften Boden sind au3erdem bereits bebaut und damit der landwirtschaftli-
chen Nutzung entzogen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die unveranderte Nutzung als Wohngebiet bleiben die vorhandenen und baubeding-
ten Beeintrachtigungen dauerhaft erhalten. So war und ist z.B. eine Wiederaufnahme der
landwirtschatftlichen Nutzung im Bereich des Bebauungsplangebietes nicht moglich.

Ergebnis

Zusammenfassend ergibt sich fur die Bodenfunktionen ein geringer Gesamtwert bzw. eine
geringe Schutzwiirdigkeit des Standortes. Die bisher unbebauten Bereiche wéren derzeit
nach § 34 BauGB in ahnlicher Dichte wie die jeweilige Umgebung bebaubar. An dieser
Dichte der Bestandsbebauung orientiert sich auch die GRZ-Festsetzung im neuen B-Plan.
Der Bebauungsplan verursacht daher keinen erheblichen Eingriff bzgl. des Prifkriteriums
Boden.

4.3 Flache
Bestand

Unter dem Schutzgut Flache ist der Aspekt des flachensparenden Bauens zu verstehen.
Dabei steht der quantitative Flachenbegriff starker im Vordergrund als der qualitative, z.B.
die Eigenschatft als Lebengrundlage, der schwerpunktmafiig unter dem Aspekt Boden (s.u.)
zu beurteilen ist.

Der Geltungsbereich ist bereits bebaut und umfasst eine Flache von ca. 19 ha. Aktuell wird
das Plangebiet als Wohngebiet mit grof3ziigigen Garten genutzt. Es sind hauptsachlich Ein-
familienhauser vorhanden, vereinzelt aber auch Mehrfamilienhduser. Spielmdglichkeit fiir
Kinder bietet der offentliche Spielplatz in der Weinbergstral3e.

Die Planung dient der Starkung der Innenentwicklung, der Sicherung der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur, der Ermdéglichung einer maf3vollen und geordneten Nachverdich-
tung, der Sicherung der Griinstrukturen und dem Ausbau der Ortsrandbegrinungen.

Baubedingte/ betriebsbedingte Auswirkungen

Es erfolgt keine Inanspruchnahme von land- und forstwirtschaftlich genutzten oder natur-
belassenen Flachen sowie naturlichen Lebensraumen oder Waldflachen. Es handelt sich
hier vielmehr um eine Nachverdichtung bestehender Siedlungsflachen in einem bereits be-
bauten Wohngebiet ohne erhebliche Erhdhung der baulichen Dichte. Durch die Nachver-
dichtung wird Flachenverbrauch im AufRenbereich vermieden.

Ergebnis
Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Flache werden nicht erwartet.
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4.4 Wasser
Bestand

Wasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden; in ca. 70 m Entfernung
suidwestlich grenzt jedoch die Schutzzone 1l des Trinkwasserschutzgebiets Veitsbronn an.
FlieRgewasser und Stillgewasser existieren im Plangebiet nicht. Am sidlichen Ortsrand be-
ginnt der Talhang des Zenntals. Die Zenn selbst (Gewasser Il. Ordnung) verlauft ca. 370 m
stdlich des Ortsrandes, das Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) der Zenn beginnt in ca.
180 m Entfernung vom Ortsrand. Der stidwestlich des Altortes gelegene Teil der Ortschaft
liegt jedoch in einem wassersensiblen Bereich, der vom siidwestlichen Ortsrand (Am Fich-
tenschlag) aus tber eine Gelanderinne durch den angrenzenden Wald hindurch zur Zenn
entwassert. Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kdnnen hier z.B.
durch Uber die Ufer tretende Flisse und Béache oder zeitweise hohen Wasserabfluss in
sonst trockenen Téalern beeintrachtigt werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder
fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei wassersensiblen
Bereichen aber nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind, da
die Abgrenzung nicht auf hydraulischen Berechnungen, sondern auf relativ grobmaf3stabli-
chen Kartengrundlagen beruht (Geologische Karte). In Rothenberg sind fiir diese Sied-
lungsbereiche bisher keine Hochwasserprobleme bekannt.

Angaben zu Grundwasserstanden liegen nicht vor. Angesichts der vielfach vorhandenen
Hanglagen ist jedoch davon auszugehen, dass der Grundwasserhorizont relativ tief liegt; in
den Hanglagen kann aber dartiber liegendes Schichtenwasser angetroffen werden. Unter-
suchungen zur Versickerungsfahigkeit der Béden liegen ebenfalls nicht vor.

Aufgrund der vorhandenen Versiegelungen im Plangebiet wird eine reduzierte Grundwas-
serneubildung angenommen und die Funktion Grundwasserdargebot insgesamt mit einer
geringen Bedeutung eingestuft. Der Wasserhaushalt im Plangebiet ist bereits durch die
bestehende Bebauung (Verringerung der Grundwasserneubildung) vorbelastet.

Baubedingte Auswirkungen

Diese Beeintrachtigungen bleiben auch nach der Aufhebung bestehen. Es sind allerdings
auch keine erheblichen zusatzlichen Belastungen zu erwarten, da sich der baurechtlich zu-
l&ssige Versiegelungsgrad durch die B-Plan-Aufstellung nicht signifikant &ndert (s.0.).

Beim Neubau von Wohngeb&uden sollte zur dezentralen Rickhaltung von unverschmutz-
ten Niederschlagswassers auf jedem Baugrundstlick eine Zisterne errichtet werden. Wei-
terhin wird empfohlen, beim Neubau von befestigten Flachen auf den privaten Grundsti-
cken (z.B. Stellplatze, Zufahrten und Wege) wasserdurchlassige Materialien zu verwen-
den.? Auf eine entsprechende textliche Festsetzung wird jedoch verzichtet, da im aufgeho-
benen B-Plan, nach dem die bestehende Bebauung errichtet wurde, keine solche Festset-
zung enthalten war.

Auf der Ebene der einzelnen Bauvorhaben / Bauantrage sollten vor Baubeginn Grundwas-
seruntersuchungen bzw. Bohrungen durchgefiihrt werden, um Eingriffe in Grundwasserho-
rizonte auszuschlie3en. Solche Eingriffe sind jedoch aufgrund des zu erwartenden grol3en
Grundwasserflurabstandes (s.0.) unwahrscheinlich.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (vgl. Kap. 3.3) soll die im Rahmen der geplanten
Nachverdichtung und die SchlieBung von Baullicken entstehende Bebauung ebenso wie
die Bestandsbebauung in Rothenberg im Mischsystem entwassert werden. Dies war jedoch
auch bisher so vorgesehen, so dass sich daraus keine Verénderung ergibt.

Ergebnis

2 Im Bereich von landwirtschaftlich oder gewerblich genutzten Flachen sollte dies zum Schutz des
Grundwassers unterbleiben.
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Es entstehen keine Eingriffe in Oberflachengewdasser. Da durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan keine signifikante Erh6hung der versiegelten Flachen im Vergleich zum aufgeho-
benen Bebauungsplan bzw. zum Bestand erfolgt, sind die Eingriffe bzgl. des Schutzgutes
Wasser als nicht erheblich einzustufen.

4.5 Klima

Bestand

Durch die bestehenden versiegelten Flachen der Stra3en, Wege, Platze und Gebaude ist
das Plangebiet hinsichtlich der kleinklimatischen bzw. lufthygienischen Situation bereits
vorbelastet; die starke Durchgriinung der Ortschaft tragt jedoch zu einer deutlichen Verrin-
gerung dieser Belastungen bei. Der Geltungsbereich ist nicht als Kalt- oder Frischluftent-
stehungsgebiet einzustufen.

Baubedingte Auswirkungen auf das Klima

Baubedingt kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung von Staub und Verkehrs-
abgasen kommen. Es handelt sich jedoch lediglich um kleinere Baustellen auf Einzelgrund-
stiicken, die auch vorher (d.h. sowohl wahrend der Rechtskraft des aufgehobenen B-Plans
als auch nach dessen Aufhebung) baurechtlich méglich gewesen waren. Insofern ist hier
keine Verénderung zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Klima

Da durch die Bebauungsplan-Neuaufstellung keine signifikante Erhéhung der baurechtlich
moglichen Dichte verursacht wird (s.0.), aber die Anzahl von Wohneinheiten je Gebaude
leicht erhoht wird, erfolgt nur eine geringe Mehrbelastung infolge zuséatzlicher Abgasimmis-
sionen durch erhohtes Verkehrsaufkommen. Es ist daher nicht mit erheblichen weiteren
Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima / Luft zu rechnen.

Anfélligkeit gegentiber den Folgen des Klimawandels

Das Baugebiet weist hinsichtlich der Anfalligkeit fir die Folgen des Klimawandels keine
Besonderheiten auf (wie z.B. Lage in hoch verdichteten Innenstadtbereichen, windexpo-
nierte Lage oder Lage in einer Senke).

Ergebnis

Insgesamt sind die Eingriffe bzgl. dieses Schutzgutes als unerheblich einzustufen. Durch
die geplanten Neupflanzungen ergibt sich sogar ein positiver Effekt.

4.6 Landschaftsbild
Bestand

Das Ortsbild im Plangebiet ist Giberwiegend durch freistehende Einfamilienhauser gepragt.
Vereinzelt sind Doppelhauser sowie einige Mehrfamilienh&user vorhanden. Die Ortschaft
zeichnet sich durch groRRzligige Grundstliicke mit privaten Garten und Grlinbereichen mit
ungewohnlich dichtem, vielseitigem Gehdlzbestand, zahlreichen grof3en, ortsbildpragenden
Baumen sowie groRtenteils bereits gut eingewachsenen Ortsréandern aus. Weiterhin pragt
die bewegte Topographie das Ortshild. Aufgrund der starken Durchgriinung der privaten
Garten weist das Plangebiet eine gute Wohn- und Ortsbildqualitat auf; dieser Eindruck
wurde auch von den Ortsansassigen im Rahmen der Birgerbeteiligung zum B-Plan vielfach
bestatigt.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt entstehen temporére Funktionsbeeintrdchtigungen des Landschaftsbildes
durch Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen und Baumaschinen. Dies ware jedoch auch
vorher (d.h. sowohl wahrend der Rechtskraft des aufgehobenen B-Plans als auch nach
dessen Aufhebung) baurechtlich mdglich gewesen. Insofern ist hier keine Verdnderung zu
erwarten.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den vorliegenden Bebauungsplan bleibt der Siedlungsbereich in der gleichen bauli-
chen Dichte bestehen (s.0.). Eine Verschlechterung der bereits grof3tenteils guten land-
schaftlichen Einbindung wird nicht erfolgen. Das oben beschriebene Ortsbild wird sich zwar
durch die Uber die neuen Festsetzungen ermdéglichten Nachverdichtungen (v.a. Aufsto-
ckungen / Anpassungen der Geschossigkeit, kleinere Anbauten, leichte Erganzung maogli-
cher Dachformen, Dimensionierung von Nebenanlagen) verandern, es wurde jedoch darauf
geachtet, keine massiven Veranderungen des Ortshildes zu ermdglichen.

Ergebnis
Insgesamt sind die Eingriffe bzgl. dieses Schutzgutes als nicht erheblich einzustufen.

4.7 Emissionen

4. 7.1 Larm
Bestand:

Ob fur Verkehrsgerausche die Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete im Beurteilungszeit-
raum tags und nachts bereits durch die Vorbelastung (bestehender Stral3enverkehr) er-
reicht werden, ist nicht bekannt.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase ist mit Larm, der durch Baumaschinen und Schwerlastverkehr er-
zeugt wird, sowie mit verkehrsbedingten und visuellen Beeintrachtigungen fiur die Anwoh-
ner der angrenzenden Wohngebiete zu rechnen. Dies wére jedoch auch vorher (d.h. sowohl
wahrend der Rechtskraft des aufgehobenen B-Plans als auch nach dessen Aufhebung)
baurechtlich mdglich gewesen. Insofern ist hier keine Veranderung zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen bzw. planinduzierte Larmauswirkungen auf die Umgebung

Das aktuelle Verkehrsaufkommen im Geltungsbereich wird durch die Planung nur leicht
erhoht (s.0.). Zudem werden keine larmintensiven Nutzungsformen durch den vorliegenden
Bebauungsplan neu zugelassen. Es ist daher nicht zu erwarten, dass eine erhebliche Ver-
schlechterung der Larmimmissionssituation stattfindet.

Ergebnis
Die Eingriffe in das Kriterium Mensch (Gesundheit) sind als unerheblich einzustufen.

4.7.2 Schadstoffe
Bestand

Die Luftqualitat im Geltungsbereich ist aufgrund der vorhandenen Ortsdurchfahrtsstralle
vorbelastet, wird aber durch die Frischluftzufuhr der angrenzenden Walder und landwirt-
schaftlichen Flachen verbessert.

Baubedingte Auswirkungen:

Baubedingt kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung von Staub und Verkehrs-
abgasen durch Baumaschinen kommen. Dies wére jedoch auch vorher (d.h. sowohl wéh-
rend der Rechtskraft des aufgehobenen B-Plans als auch nach dessen Aufhebung) bau-
rechtlich mdglich gewesen. Insofern ist hier keine Verdnderung zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Planung entsteht nur eine geringfligige Zunahme des Kfz-Verkehrs (s.o0.) und
damit der Luftbelastung mit Schadstoffen; diese ist vor dem Hintergrund der Vorbelastung
als vernachlassigbar gering einzustufen.

Ergebnis
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Vor dem Hintergrund der Vorbelastung durch den bestehenden Verkehr, der angrenzenden
Walder und landwirtschaftlichen Flachen, die eine ausreichende Versorgung mit Frischluft
sicherstellen sowie dem Ausschluss von schadstoffemittierenden Nutzungen sind die Aus-
wirkungen der Planung auf die Luftqualitat als nicht erheblich einzustufen.

4.7.3 Erschitterungen

Bestand

Im Bestand sind derzeit keine Quellen fur Erschiitterungen vorhanden.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bautatigkeit sind zwar Erschiitterungen zu erwarten, die jedoch im gesetzlich
zuldssigen bzw. durch die DIN 4150 vorgegebenen Rahmen liegen und zudem bereits vor
der Aufstellung des B-Planes zulassig gewesen waren (s.0.).

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb bzw. die dauerhafte Nutzung werden keine erwdhnenswerten Erschit-
terungen verursacht.

Ergebnis
Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen bzgl. Erschitterungen zu erwarten.

4.7.4 Licht
Bestand

Der Geltungsbereich ist hinsichtlich nachtlicher Lichtimmissionen aufgrund der vorhande-
nen StralRenbeleuchtung und Gebaudelampen, etc. bereits deutlich vorbelastet.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase ist keine nachtliche Bautatigkeit geplant; baubedingte Lichtemissi-
onen sind daher nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird keine Erweiterung oder Ergénzung der vorhandenen Stra-
Benbeleuchtung initiiert. Die zusatzlichen Lichtemissionen durch die Erweiterung / Aufsto-
ckung von bestehenden Gebduden oder vereinzelte Neubauten entstehen, sind vernach-
lassigbar gering. Generell sollten fur Straf3enbeleuchtung vollstandig geschlossene LED-
Lampen mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet
werden, um die Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten zu vermeiden.

Ergebnis
Insgesamt gesehen sind nur geringe zusatzliche Lichtemissionen zu erwarten, die aufgrund

der Vorbelastung als nicht erheblich einzuordnen sind.
4.7.5 Wéarme und Strahlung
Bestand

Derzeit sind keine Emissionsquellen von Warme und Strahlung im Plangebiet und dessen
naherer Umgebung bekannt.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen keine relevanten Emissionen von
Warme oder Strahlung.
Ergebnis

Die auf das Plangebiet einwirkenden und die vom Plangebiet ausgehenden Emissionen
von Strahlung und Wérme sind als nicht erheblich einzustufen.
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4.8 Erholung / Risiken fur die menschliche Gesundheit und die Umwelt

Bestand

Auf dem Grundweg verlauft ein Wanderweg des frankischen Albvereins (Schwabach West
Alte Linde-Weisendorf Kirche) in Nord-Sid-Richtung. Die gro3zligigen Géarten der beste-
henden Wohnhdauser sind zur Naherholungsnutzung der Anwohner geeignet.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird die Erholungsnutzung innerhalb des Planungsgebietes durch
Larm, stoffliche Immissionen und visuelle Beeintrachtigungen belastet. Da es sich jedoch
um kleinflachige Bauvorhaben handelt, die bereits vor der Aufstellung des B-Planes zulas-
sig gewesen waren (s.0.), sind diese Beeintrachtigungen als unerheblich einzustufen.
Weitere Risiken fur die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die Erholungseignung im Plangebiet (Wandern bzw. Spaziergehen, Erholung im eigenen
Garten etc.) wird durch die Festsetzungen des B-Plans nicht beeintrachtigt.

Weitere Risiken fiir die menschliche Gesundheit (z.B. Konflikte mit der Richtlinie
2012/18/EU / Seveso lll) sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Die Eingriffserheblichkeit bzgl. des Kriteriums menschliche Gesundheit ist als unerheblich
einzustufen.

4.9 kulturelles Erbe
Bestand

Bodendenkmaler sind im Plangebiet und dessen naherer Umgebung laut bayerischem
Denkmalatlas nicht bekannt, ebenso wenig Baudenkmaler, geschiitzte Ensembles, land-
schaftsprdgende Denkmaler oder andere schiitzenswerte Kultur- oder Sachguter (http://ge-
oportal.bayern.de/bayernatlas-klassik, Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, 2019).
Insgesamt gesehen hat das Plangebiet hinsichtlich dieses Schutzgutes also eine geringe
(bzw. keine) Wertigkeit.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Denkmaler oder sonstige Kul-
tur- und Sachguter beeintrachtigt oder verandert.

Ergebnis

Somit sind bau- und betriebsbedingt keine Beeintrachtigungen dieses Schutzguts zu er-
warten.

Sollten im Zuge der Bau- und Erdarbeiten wider Erwarten Funde von Bodenaltertimern
oder -denkmalern auftreten, sind diese unverziiglich zu melden und die Fundstelle wéhrend
der gesetzlich vorgeschriebenen Frist unverandert zu belassen. In diesem Fall sind die Ge-
meinde Obermichelbach, die Untere Denkmalbehérde am Landratsamt und das Landesamt
fur Denkmalpflege zu benachrichtigen, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

4.10 Abféalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Baubedingte Auswirkungen

Bezuglich der wéahrend der Bauzeit anfallenden Abfélle sind keine Besonderheiten zu er-
warten. Durch die Einhaltung der Vorgaben des Abfallrechts werden Gesundheitsgeféhr-
dungen ausgeschlossen und eine maoglichst energiesparende und ressourcenschonende
Entsorgung sichergestellt.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei den langfristig durch die ggf. leichte Erhéhung der Einwohnerzahl im Rahmen der Nach-
verdichtung zusétzlich anfallenden Abfalle handelt es sich um gewdhnlichen Hausmuill, der
ordnungsgemal getrennt und entsorgt wird. Dariber hinaus sind keine besonderen oder
problematischen Abfélle zu erwarten. Eine problemlose Abwicklung der Mullabfuhr bleibt
weiterhin sichergestellt.

Ergebnis:
Da es sich um ein Wohngebiet ohne Besonderheiten hinsichtlich des Mullaufkommens han-

delt, ist von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen.
4.11 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen im Planungsgebiet

Im Rahmen des Vorhabens werden folgende Wechselwirkungen zwischen Eingriffen in ein-
zelne Schutzgiter entstehen:

Die Schutzguter Boden und Wasser werden durch die B-Plan-Aufstellung nicht beeintrach-
tigt, da sich der baurechtlich zuldssige Versiegelungsgrad nicht &ndert (s.0.). Daher sind
auch keine zusatzlichen Wechselwirkungen zwischen beiden Schutzgitern zu erwarten.

Ergebnis:
Wechselwirkungen zwischen den Prifkriterien sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.

4.12 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete

Da in der weiteren Umgebung des Geltungsbereiches derzeit keine weiteren Vorhaben ge-
plant sind, sind Kumulierungswirkungen mit Auswirkungen benachbarter Plangebiete nicht
zu erwarten.

4.13 eingesetzte Techniken und Stoffe

Baubedingte Auswirkungen

Bezuglich der zu verwendenden Baustoffe sind die gesetzlichen Vorgaben einzuhalten. Ge-
sundheitsgefahrdungen werden dadurch vermieden. Zudem waren neue Bauvorhaben be-
reits vor der Aufstellung des B-Planes zuldssig gewesen (s.0.).

Betriebsbedingte Auswirkungen

Da es sich um ein Wohngebiet handelt, werden wéahrend der zukinftigen Nutzung keine
gesundheitsgefahrdenden Stoffe freigesetzt.

Ergebnis:

Da es sich um ein Wohngebiet ohne Besonderheiten hinsichtlich der eingesetzten Stoffe
und Techniken handelt, ist nicht von erheblichen Eingriffen auszugehen.
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5 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen der Planung
Die folgende Tabelle zeigt die zu erwartenden Umweltauswirkungen im Uberblick:

Kriterium

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Erheblich-
keit

Tiere, Pflanzen,
biolog. Vielfalt

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten und ortsbildpréa-
genden Baumen sowie Hecken, die grof3tenteils durch Festsetzun-
gen erhalten bleiben, in wenigen Einzelféllen jedoch entfernt wer-
den mussen; artenschutzrechtliche Untersuchungen im Rahmen
der Genehmigungsplanung bei etwaigen Eingriffen in artenschutz-
rechtlich relevante Strukturen; Verringerung durch Erganzung der
Ortsrandeingrinungen und Festsetzungen zur Neupflanzung von
Gehdlzen

Boden

Keine Versiegelung landwirtschaftlich nutzbarer Boden, keine Ver-
gréRerung der derzeit rechtlich bebaubaren Bereiche; Positive
Auswirkungen durch Erhalt und Neupflanzung von Gehdlzen

Flache

Nachverdichtungsmaflinahme im bestehenden Ortsbereich, keine
VergroBerung der derzeit rechtlich bebaubaren Bereiche, keine
Beanspruchung von Flachen im AuRenbereich. Positive Auswir-
kungen im Vergleich zu einer Neuausweisung von Bauflachen an
anderer Stelle durch Nachverdichtung im Innenort

Wasser

keine Eingriffe in Oberflachengewasser, keine Neuversiegelung,
und Erhéhung des Oberflachenabflusses, da die baurechtlich zu-
lassige Dichte des Siedlungsbereichs nicht veréandert wird; Ent-
wasserung im Mischsystem

Klima

Vorbelasteter Siedlungsbereich, keine signifikante Erhéhung der
baurechtlich moglichen Neuversiegelung; geringfligige Erhéhung
des Verkehrsaufkommens; Verringerung durch Erhalt von Griin-
strukturen und Festsetzungen zu Neupflanzungen von Gehdlzen

Landschaftsbild

Vorhandenes Ortsbild wird nur leicht verandert, rechtlich mogliche
bauliche Dichte bleibt unverandert; keine Verschlechterung der gu-
ten landschaftlichen Einbindung; Verringerung durch Erganzun-
gen der Ortsrandeingrinung und der Durchgrinung der Baufla-
chen

Emissionen

keine signifikante Erhéhung der Larm- und Schadstoffemissionen
durch das leicht erhéhte Verkehrsaufkommen (deutliche Vorbelas-
tungen gegeben); keine Veranderung hinsichtlich Erschitterun-
gen; vernachléassigbare Erhéhung der Lichtemissionen durch die
Nachverdichtung; keine relevanten Emissionen von Wéarme oder
Strahlung

Erholung /
menschliche Ge-
sundheit

Wanderweg im Ortsbereich; keine zusatzliche Beeintrachtigung
der Erholungsnutzung in Privatgarten wahrend Bauphase

kulturelles Erbe

keine Denkmaler im Geltungsbereich vorhanden; im Falle relevan-
ter Funde im Zuge der Bauarbeiten Abstimmung mit den zustandi-
gen Behorden der Denkmalpflege

Kumulierungswir-
kungen

derzeit keine Vorhaben in der Umgebung des Plangebietes vorge-
sehen

Abfalle und Ent-
sorgung

Ubliche Abfalle fur Bau und dauerhafte Nutzung eines Wohnge-
biets; keine Veranderung im Vergleich zum Bestand

eingesetzte Tech-
niken und Stoffe

keine Verwendung oder Freisetzung besonders schéadlicher Stoffe

+++ = sehr erheblich, ++ = erheblich, + = weniger erheblich, o = nicht erheblich
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6 Prognosen zum Umweltzustand

6.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die voraussichtlichen Auswirkungen der vorliegenden Planung auf den Umweltzustand sind
im Wesentlichen im voranstehenden Kapitel beschrieben. Im Folgenden werden die vo-
raussichtlichen, maf3geblichen, bau- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen zusam-
mengefasst:

¢ keine signifikante Erhéhung der baurechtlich zuldssigen Dichte des Siedlungsbe-
reichs (GRZ unverandert, Nachverdichtung erfolgt hauptséchlich durch Aufstockung
und kleinflachige Erweiterung von bestehenden Gebauden, Erhéhung der zulassi-
gen Anzahl von Wohnungen je Gebaude und veranderte Dimensionierung von Ne-
bengebauden), daher keine Eingriffe bzgl. der meisten Kriterien,

e vernachlassigbare Auswirkungen der leichten Erhéhung des Verkehrsaufkommens
aufgrund der leichten Zunahme der Einwohnerzahl durch die Nachverdichtung,

e geringfugige Eingriffe hinsichtlich Pflanzen und Tiere durch kleinflachige Geholzro-
dungen fur wenige Einzelvorhaben.

6.2 Prognose fur die Null-Variante

Im bestehenden Siedlungsbereich bliebe ohne die Aufstellung des B-Plans zwar die Mdg-
lichkeit der SchlieBung von Baullicken unverandert bestehen (Bauvorhaben wéren nach §
34 BauGB mit ahnlicher GRZ zulassig), die gezielte und gesteuerte Nachverdichtung der
bestehenden Bebauung durch die in Teil A beschriebenen Festsetzungen kdnnte jedoch
nicht erfolgen, d.h. bendtigter und angefragter Wohnraum misste an anderer Stelle entste-
hen. Letzteres hatte weitaus schwerere Auswirkungen auf die meisten der hier gepriften
Kriterien.

6.3 Diskussion anderer Bauvarianten

Grundsatzlich erfolgt eine Prifung von Standortvarianten im Rahmen der vorbereitenden
Bauleitplanung (Flachennutzungsplan). Der vorliegende Bebauungsplan soll hauptséchlich
Mafinahmen der Innenentwicklung/ Nachverdichtung des bereits bestehenden Siedlungs-
bereiches ermdglichen. Alternativen zu dieser Bestandsnachverdichtung waren nur auf
Ebene der Flachennutzungsplanung mdglich, da es sich um eine Nachverdichtungsmal3-
nahmein einem bereits gréf3tenteils bebauten Ortsteil handelt.

Die einzige mogliche Alternative im Geltungsbereich wére eine deutlichere Nachverdich-
tung, die mit einer Erh6hung der baulichen Dichte Uber die GRZ einhergehen wirde. Dies
wurde im Zuge einer dem B-Plan-Verfahren vorgelagerten und dann parallel weitergefihr-
ten intensiven Beteiligung der Anwohner abgefragt und von den Rothenbergern mit gro3er
Mehrheit abgelehnt, da der stark durchgriinte Charakter mit grof3en Garten erhalten bleiben
soll. Aus diesem Grund wurde die genannte Alternative im B-Plan-Verfahren nicht weiter-
verfolgt.
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7 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

7.1 Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen

Die geplanten Eingriffe in den Naturhaushalt werden durch folgende Maflinahmen vermie-
den bzw. vermindert (durch Festsetzungen gesichert soweit moglich):

e Erhalt von bestehenden Baumen und Strauchern im Siedlungsbereich und an den
Ortsrandern,

e Erganzung der Ortsrandeingrinungen durch standortgerechte Laubbaum- und
Strauchpflanzungen,

Aufgrund der Grol3e des Gebiets und der Unklarheit Gber die konkret geplanten Eingriffe im
Rahmen einzelner Bauvorhaben zur Nachverdichtung war eine Begutachtung artenschutz-
relevanter Gehdlzstrukturen und Gebaude im vorliegenden B-Plan-Verfahren nicht méglich
bzw. sinnvoll. Auf Ebene der einzelnen Bauvorhaben ist jedoch die Erstellung einer gut-
achterlichen Stellungnahme oder — in schwierigeren Féallen — einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Priifung durch einen fachkundigen Biologen zu empfehlen.

7.2 Eingriffsbilanz, AusgleichsmalBhahmen
siehe Kap.3.8.14

7.3 Artenschutz
siehe Kap. 3.8.15

Grundsatzlich sollten Baum- und Strauchrodungen auf3erhalb der Vogelbrutzeit, also nur
im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 29. Februar durchgefihrt werden. AuRerdem sollten
Fallungen von Baumen mit Baumhohlen, Rindenabplatzungen und Spaltenquartieren au-
Berhalb der Sommerquartierzeit von Baumhohlen-bewohnenden Flederméusen, d.h. im
Zeitraum von Oktober bis Ende Mérz durchgefihrt werden.

8 Hinweise zum Monitoring

Die im vorliegenden Umweltbericht prognostizierten Umweltauswirkungen der Planung sind
nach Umsetzung des Baugebiets in regelmafigen Abstanden zu uberprifen. Die Umset-
zung und Funktionsfahigkeit der festgesetzten Erhaltung von Gehdlzen sowie der festge-
setzten Neupflanzungen sollte regelmafig tUberprift werden. Dies kann durch die Ge-
meinde Obermichelbach, ggf. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde, erfol-
gen.

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Rothenberg 3 - Sud/ West" entspricht dem Ziel
der Gemeinde Obermichelbach, durch Nachverdichtung neuen Wohnraum im Rahmen der
Innenentwicklung zu schaffen.

Stadtebaulich erméglicht die Planung eine maf3volle Nachverdichtung, ohne das Plangebiet
zu tberformen und die bauliche Dichte und damit den bereits jetzt rechtlich méglichen Ver-
siegelungsgrad zu erhghen. Dies erfolgt durch Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
hauptsachlich nach oben hin, durch Aufstockung bestehender Geb&aude oder Abriss und
Errichtung hoherer Gebaude.

Durch die gestalterischen Regelungen sollen die vorhandenen Grinstrukturen als verbin-
dende und pragende Elemente im Plangebiet gesichert werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden nach den anerkannten Bewertungsmaf3sta-
ben untersucht. Die Planung hat weniger erhebliche Auswirkungen auf die Kriterien
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Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt und keine erheblichen Auswirkungen bzgl. aller anderen
Kriterien. Weiterhin sind von der Planung keine Wechsel- oder Kumulierungswirkungen zu
erwarten.

Die vorgesehenen und durch Festsetzungen konkretisierten Vermeidungs- und Verringe-
rungsmafinahmen bewirken eine Reduzierung der Eingriffe.

Es lasst sich feststellen, dass unter Beriicksichtigung der vorhandenen Vorbelastun-
gen sowie der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung von der Auf-
stellung des Bebauungsplanes bezlglich der untersuchten Kriterien keine erhebli-
chen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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10 Anhang
Anlage 1 - Hohenplan
Anlage 2 Bestands- / Bewertungsplan — landschaftsplanerische Aussagen, Plan Nr. 1.1.0

Nurnberg, 07.12.2020

Bearbeitet:

Planungsbiiro Vogelsang: Dipl.-Ing. Kristina Vogelsang, M.Sc. Ines Richardt;
Landschaftsplanung Klebe: Dipl.-Ing. Sebastian Klebe

in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Obermichelbach
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