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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Rottenbach

Anlass und Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ..Gebiet im Flaschenfeld*

Anlass der Anderung

In der bestehenden Wohnbauflache des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld* im Sldwesten von
Réttenbach sind 34 Grundstiicke fast ausschlielich mit Einzelh&usern! bebaut. 16 bis 18 Baugrundstiicke (je nach
Bebauungsintensitat) liegen jedoch immer noch brach. Der Bebauungsplan mit Planzeichnung, textlichen
Festsetzungen und Begriindung wurde mit der Bekanntmachung vom 25.04.1978 rechtsverbindlich.

Die Festsetzungen entsprechen nicht mehr dem Rahmen, der in den Baugebieten jlingeren Datums in Réttenbach
angewendet wird. Besonders die Festsetzung von ausschlieBlich Einzelh&usern mit einem Vollgeschoss flir groRRe
Bereiche des Plangebietes, der reglementierten Dachform (Satteldacher zwischen 24° und 30°) und die insgesamt
begrenzten (berbaubaren Flachen bei insgesamt groRBen Bauparzellen weichen stark von den Winschen der
Eigentimer bzw. der Bauwerber ab.

Eine Abhilfe durch die Erteilung von Befreiungen — wie bereits mehrfach geschehen — ist dauerhaft weder sinnvoll noch
mdglich, weil die beabsichtigten Bauvorhaben gravierend von den Festsetzungen des Bebauungsplanes abweichen,
so dass die Grundzlige der Planung im Plangebiet insgesamt betroffen wéren.

Da die Gemeinde Réttenbach jedoch eine weiterhin positive Entwicklung der Bevélkerung anstrebt und bestrebt ist
neben der Ausweisung neuer Wohnbauflachen inshesonders die bestehenden Potentiale im Bestand zu nutzen wird
zur Revitalisierung dieser Bauflachen dem Wunsch der Eigentimer nach einer ,offenen, modernen® und dichteren
Bauweise - auch mit Doppelhduser- analog den Festsetzungen des bereits im Rahmen der 3. Anderung vitalisierten
Bebauungsplanes Nr. 9. ,Hinter der Turnhalle” entsprochen. Neben den bestehenden Dachformen und Geb&udetypen
sollen nun auch hier alle Dachformen und Gebdudetypen sowie eine zweigeschossige Bauweise auch mit
Doppelhausern ermdglicht werden.

Weiter ergeben sich neben einer Anpassung an den Bestand durch die digitale Neufassung des Bebauungsplanes?,
nach Abstufung der Roéttenbacher Stralle (Staatsstral’e) zu einer Gemeindeverbindungsstrale im Rahmen der
Umgestaltung der ehemaligen Ortsdurchfahrt in Roéttenbach verdnderte Rahmenbedingungen im Norden des
Geltungsbereiches. Neben der Herausnahme der Sichtdreiecke besteht nun die Mdglichkeit einer Integration der
ndrdlichen Randbebauung an der Rottenbacher Stral3e.

Im Geltungsbereich des Plangebietes befanden sich zwei Griinflachen am westlichen Gebietsrand. Durch das
Auflassen der nordwestlichen 6ffentlichen Griinflache? und der Reduzierung der westlichen Griinflache im Westen wird
die Bebauung in diesem Bereich intensiviert. Ein Spielplatz wird zukunftig* - auch fir eine potentielle Erweiterung der
Wohnbauflachen nach Westen - auf der weiterhin bestehenden Griinflache bereitgestellt.

Der Bebauungsplan wird als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im
beschleunigten Verfahren gedndert. Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 fiir eine Aufstellung im
beschleunigten Verfahren werden insofern erflillt, das die Grundflache des Bebauungsplanes unterhalb von 20.000m2
5 liegt. Auch sind gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 durch die Bebauungsplanénderung keine erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1. Von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach 8§ 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 wird gem. § 13 Abs 2 Nr. 1 abgesehen. Auf die Durchfiihrung einer
Umweltpriifung mit Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 Satz 1 verzichtet.

133 Einzelhéduser und 1 Hausgruppe mit 3 Wohneinheiten.

2 Auf Grundlage der aktuellen digitalen Flurkarte (Stand 11.2018) und Einarbeitung von Anderungen der Angaben im
Liegenschaftskataster (Fortfiihrungsnachweise 116002; 116004; 116005) mit Schreiben des Amtes fiir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung Schwabach - AuRenstelle Weilenburg i. Bay. vom 20.11.2018.

3 Siehe 0.g. Fortflihrungsnachweise

4 Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist derzeit der Bedarf nach 6ffentlichen Kinderspielmdglichkeiten aufgrund der
Altersstruktur und der grofRen privaten Gartenflachen der Wohnbevélkerung als gering einzustufen. Eine zukinftige
Bereitstellung bei vollstandiger Bebauung bzw. Realisierung des westlich angrenzenden Wohngebietes ist notwendig.

5 GesamtgroRe des BBP 64.147m?, abziigl. Verkehrsflachen (15.264 m?) und Griinflachen (416m?). GesamtgroRe Nettobauland
48.467mz, Grundfl&che bei einer GRZ von 0,4 (rechnerisch) 19.387mz. Bei Berlicksichtigung des Baubestandes bestehen ein
Nettobauland von 14.704 m? und eine Grundflache bei einer GRZ von 0,4 (rechnerisch) 5.880mz.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Rottenbach

Planungserfordernis

Aus der Notwendigkeit der Gemeinde die bestehenden privaten Bauflachenpotentiale zu entwickeln und eine
Nutzungsintensivierung im Bestand zu fordern, ergibt sich fiur die Gemeinde Rottenbach das Erfordernis zur
Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld“ an die Mafstabe der
Bebauungsplane jingeren Datums (Nr. 14 und Nr. 18) bzw. aktuellen Anpassungen von Bebauungsplanen durch
Anderungsverfahren (BBP 9) um den Eigentimern die Moglichkeit einzuraumen eine wie in diesen Baugebieten
,moderne und an die energetischen Belange® ausgerichtete Bauweise" zu ermdglichen.

Durch die Rickstufung der Rottenbacher StraRe als Gemeindeverbindungsstralie und die digitale Neufassung des
Bebauungsplanes werden weiter die Grundstiicksgrenzen, ErschlieBungsanlagen, Bauverbotszonen und
Baumstandorte an den tatséchlichen Bestand angepasst.

Ziele und Leitgedanken

Ziel ist es, durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nutzung der bestehen Bauflachenpotentiale unter den heutigen Gesichtspunkten zu entwickeln ohne der
Verwirklichung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ermdglichung einer den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gerecht werdende bauliche Nutzung i. S. des § 1 Abs. 5
BauGB zu gefahrden.

Hierzu ist u. a. folgendes beabsichtigt:

. der Beibehalt eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)

. Berlicksichtigung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)

" Die Aktualisierung der Grundstiicksparzellierung und des StraRenraumes unter Ber{icksichtigung
der bestehenden ErschlieSungssituation und der zukinftigen Entwicklung im Siidwesten von
Rottenbach

. die Aufhebung der eng begrenzten iberbaubaren Flachen und Flachen fiir Garagen und deren
Zufahrten

" die Aufhebung einer festgelegten Firstrichtung
" das Ermdglichen unterschiedlicher Bautypen und Dachformen

. Die Darstellung von griinordnerischen und okologischen Belangen als griinordnerische
Festsetzungen bzw. als Empfehlungen

" die Verlagerung des Spielplatzes im Westen des Plangebietes und die Riicknahme der
Bauverbotszone sowie der Sichtdreiecke zur Réttenbacher Stral3e im Norden

Beschlussfassung

= Der Gemeinderat Réttenbach hat in seiner Sitzung am 08.10.2018 die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit
integriertem Griinordnungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld” sowie am 11.02.2019 die Durchfiihrung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB beschlossen. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie ein
Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht erforderlich und werden nicht durchgefiihrt. Der
Beschluss wurde am 12.02.2019 ortsliblich bekannt gemacht.

= Zu dem Entwurf der 1 Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 5 ,Gebiet im
Flaschenfeld in der Fassung vom 11.02.2019 wurden die planungsrelevanten Behdrden und sonstige Tréger
offentlicher Belange in der Zeit vom 13.02.2019 bis 22.03.2019 beteiligt.

= Die offentliche Auslegung 8 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung fiir die Dauer eines Monats im
Zeitraum vom 21.02.2019 bis 22.03.2019.

= Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung des Gemeinderates am 08.04.2019 wurde
die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld” in der
Sitzung des Gemeinderates am 08.04.2019 als Satzung beschlossen.

6 Hierzu gehoren auch Heizkonzepte, die auf Erdwarme- bzw. Erdwarmesonden basieren.
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2.2
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2.4

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld“, Gemeinde Réttenbach

Bestandsbeschreibung

Lage und Geltungsbereich des Anderungsbereiches

Der Geltungsbereich der geplanten Bebauungsplanénderung liegt am stidwestlichen Ortsrand von Réttenbach sudlich
der Rottenbacher StraBe, die im Zuge der Umgestaltung der ehemaligen Ortsdurchfahrt in Rottenbach zur
Gemeindestralle ebenfalls rickgestuft wird. Im Siden und Westen schlieBen Flachen fir die Landwirtschaft und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen an. Nach Norden wird der Bebauungsplan durch die Réttenbacher Stra3e, nach
Osten durch Bauflachen begrenzt.

Der Anderungsbereich umfasst vollstandig den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5. Da der gesamte Bereich
bereits als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt bzw. mit Wohngebauden bebaut ist wird auf eine weitere Beschreibung
im Detail verzichtet. Die Geltungsbereichsgrenze der 1. Anderung ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die GréRe
des Anderungsbereiches betragt ca. 6,4 ha.

Von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 sind folgende Flurstiicke bzw. Teilflachen (TF) betroffen: 104/10
(TF); 104/21 (TF); 105; 105/1; 105/2; 105/3; 128/5 (TF); 128/7 (TF); 132/1; 132/2; 132/2; 133/17; 195; 195/6; 195/2;
199; 199/3; 199/4; 199/1; 199/7; 199/8; 199/9; 199/10; 199/11; 199/6 (TF); 200/1; 200/2; 200/9; 200/10; 200/11; 200/12;
200715 (TF); 201/1; 201/2; 201/4; 201/5; 201/6; 201/7; 201/9; 201/10; 201/11; 201/12; 201/13; 202; 202/1; 202/2; 202/3;
202/4; 202/7; 202/8; 202/9; 202/10; 202/11; 202/12; 205; 205/1; 205/5; 205/8; 206/1; 206/2; 206/4; 218; 218/1; 218/2;
218/4; 218/5; 219; 219/2; 219/3; 219/4; 219/5; 219/6; 219/7; 219/8; 219/9; 219/10; 219/11; 219/12; 219/13; 219/14;
219/15; 219/16; 219/17; 219/18; 221/18 (TF); 247/36; 247/77 (TF); 847/10; 847/80 (TF); 847/177 (TF); 847/299
Gemarkung Rottenbach.

Einflgung in die Gesamtplanung (Flachennutzungsplan | Landschaftsplan)

T -t AU E Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem
s Jird - Landschaftsplan stellt den Anderungsbereich bereits
A e #¢ als WA gem. § 4 BauNVO dar.

WA

iy ! " /
£ . D b

™ ; M Y

Gelandebeschaffenheit / Grinbestand / derzeitige Nutzung

Die Flache des Anderungsbereiches wird bereits als Wohngebiet genutzt. Die freien Bauparzellen werden als private
Gartenflachen oder landwirtschaftlich genutzt.
Beziiglich der Topographie weist das Plangebiet kaum Hohendifferenzen auf und kann als eben bezeichnet werden.

Verkehrsanbindung, ErschlieRung

Das Plangehbiet ist (iber teilweise gestaltete Ring- und Stichstrallen (Westring, Trollweg, Lohwiesen, St.-Marien-StralRe
und Flaschenweg an die Réttenbacher Stral3e im Norden bzw. an die WeilRenburger Stralle im Osten und somit an
das ErschlieSungssystem von Réttenbach angebunden.

Weiter bestehen ErschlieRungsansétze im Plangebiet selbst (Ginsterweg) bzw. nach Westen (iber den bestehenden
Straenraum (Trolllweg) und nach Siden Uber bestehende FulR- und Radwege. Insgesamt scheinen Verkehrs-
anbindung und ErschlieBung unproblematisch zu sein.

7 Kursive Flurnummern aus den Fortfihrungsnachweisen
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2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Rottenbach

Leitungstrager

Im Westen des Plangebietes befindet eine Trafostation. Die hier angebundene 20 kV Leitung wurde erdverlegt.
Die westlich vom Plangebiet verlaufenden zwei 110-kV —Leitungen und die Fernwasserleitung wirken sich auf den
Geltungsbereich nicht aus.

Emissionen/Immissionen

Auf das Uberwiegend bereits bebaute Plangebiet wirken Verkehrsgerduschimmissionen von der Rottenbacher StralRe
ein. Insgesamt wird jedoch ausschlieRlich von einer geringen und fir das Wohnen unschédlichen Belastung
ausgegangen. Vom Plangebiet selbst gehen keine wesentlichen Gerduschimmissionen aus.

Kanalanbindung, Oberflachenwasser

Die freien Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. 5 werden im Mischsystem entwdssert und sind bereits an das
bestehende Kanalnetz angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung im Geltungsbereich erfolgt durch den ZV Wasser
und Abwasser Rezattal. Das Abwasser des angeschlossenen Ortsteiles Rottenbach wird seit Dezember 2017 tber ein
Pumpwerk zur Kléranlage Georgensgmiind (ibergeleitet und dort vollbiologisch gereinigt.

Wasserversorgung

Réttenbach wird iber den Wasser- und Abwasserzweckverband Rezattal mit Trinkwasser versorgt. Fir das Baugebiet
ist Wasser in ausreichender Qualitat und Menge vorhanden.

Bauverbotszonen/Freihaltezonen

Die Abstandsflachen zu den landwirtschaftlichen Flachen an der shdlichen und westlichen Grenze sind zu
berticksichtigen. Die bisher dargestellten Sichtdreiecke zur Rottenbacher StraRe entfallen.

Schutzzonen (Baubeschrénkungsbereiche) bzw. ein Bewuchsbeschrénkungsbereich zur 20 kV-Leitung ist nicht
notwendig, da die Leitung erdverlegt wurde.

Belastungen und Bindungen

Ein Verdacht auf mogliche Altlasten liegt der Gemeinde Rottenbach nicht vor.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 befinden sich nach der Denkmalliste
Bayern keine Baudenkmale. Auch Bodendenkmale finden sich gem. Bayerischer Denkmalatlas nicht.8

Es besteht kein Verdacht, dass sich das Planungsgebiet in einem Belastungsgebiet von Bombenfunden liegt.
Auswertungen von Luftbildern die nach Luftangriffen bis Kriegsende erstellt wurden sind nicht bekannt. Besondere
Vorsorgemal3nahmen vor Baubeginn sind im Hinblick auf Kampfmittel nicht erforderlich.

wStarkregenereignisse der bestehenden nérdlich gelegenen Bebauung werden nach Osten und nach Siiden abgeleitet.
Im nérdlichen Anschluss an das geplante Baugebiet knnten Uberflutungen aus dem Bereich der Sonnenleite und
RingstraRe uber den Strallenanschluss FI. Nr. 213/6 und den Gehweganschluss auf der FI. Nr. 218/0 Gem. Miihistetten
in das Baugebiet Lerchenfeld erfolgen.

Diese wiirden voraussichtlich schadlos iber das nach Siiden geneigte StraRennetz und den bis zur KreisstraRe RH
19 gefilhrten Gehweg in den Talraum des Kilhbaches abgeleitet.

Ein kritischer Punkt mit Uberflutungsgefahr fiir die tieferliegende Bebauung ergibt sich im Tiefpunkt der
ErschlieBungsstralie, die ca. 40 m nach der Zufahrt von der Kreisstrae RH 19 nach Westen abzweigt™.

Ein Uberflutungsnachweis liegt nicht vor und sollte mit den Bauantragsunterlagen vorgelegt werden.

8 Fiir Baumafnahmen und Bodeneingriffe aller Art im Bereich und Nahbereich des Bodendenkmals ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

9 VNI Ingenieurbiro fiir Tiefbau, Pleinfeld vom 23.01.2019
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Rottenbach

Umweltbericht

Der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §13a Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren geéndert. Die Voraussetzungen des §13a Abs. 1 Nr. 1 fiir eine Anderung im
beschleunigten Verfahren werden erfiillt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des §13 Abs. 2 und 3
Satz 1. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.1 und 8 4 Abs. 1 wird gem. 813 Abs 2 Nr. 1
abgesehen. Auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung mit Umweltbericht wird gem. 813 Abs. 3 Satz 1 verzichtet.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ermittlung Ausgleich und Ersatz*

Die 1. Anderung betrachtet den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5. Der Bebauungsplan Nr. 5
erlangte am 25.04.1978 Rechtskraft10.Bei der Einstufung in ein vereinfachtes Verfahren gem. § 13a BauGB entféllt die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaR § 13 a Abs.2 Nr.4 BauGB.

Artenschutz

Grundsatzlich ist auch im Innenbereich der Artenschutz abzuprifen.

Im Rahmen der Betrachtung des Untersuchungsraumes wurde ein artenschutzrechtliches Kurzgutachten!! in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde!? erarbeitet, dass die Auswirkungen der Planung hinsichtlich der
artenschutzrechtlichen Bestimmungen darstellt. Der Artenschutzbeitrag liegt der Begriindung als Anlage bei.

Im Fazit des Artenschutzbeitrages wird festgestellt, dass im Wirkungsraum der hier betrachteten Planung nur Tierarten
erwartet werden, fir die davon auszugehen ist, dass durch das Vorhaben keine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population ausgeldst wird. Unter Beriicksichtigung der eingriffsmindernden
MaRnahmen kénnen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden®.
Der Artenschutzbeitrag liegt der Begriindung als Anlage bei.

Planung
Einleitung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld erfolgt im
Rahmen der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB und umfasst den gesamten Geltungsbereich des BBP Nr. 5. In der
ca. 6,4 ha groBe Flache am sudwestlichen Ortsrand von Réttenbach soll neben der digitalen Neufassung
(Bestandsanpassung) durch die zeitgeméf3e Anpassung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen sowie der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften ,den Eigentiimern die Mdglichkeit
eingeraumt werden®, wie in den Rottenbacher Wohngebieten jingeren Datums zu bauen. Hierdurch soll ,eine
Reduzierung der Baullicken® erreicht und ,eine moderne, an die heutigen energetischen Belange ausgerichtete
Bauweise" ermdglicht werden.

Die Bebauungsplananderung entwickelt sich aus den Darstellungen des wirksamen Fl&dchennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan, der den Anderungsbereich bereits als Allgemeines Wohngebiet darstellti3.

Die griinordnerischen Belange (hier: der Erhalt und das Anpflanzen von Baumen und Struchern) sowie die fiir die
Grinordnung relevanten Festsetzungen (Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Versiegelung etc.) werden durch die 1.
Anderung des Bebauungsplanes nicht negativ verandert, sondern durch Festsetzungen und Empfehlungen beziiglich
Gestaltung, Versiegelungsgrad und Pflanzenauswahl optimiert.

10 Fir den rechtskraftigen Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung aus dem Jahr 1999 waren keine Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen notwendig.

11 OFA Okologisch- Faunistische Arbeitsgemeinschaft, Schwabach vom 11.02.2019,

12 Gem. Mail des Landratsamtes Roth, Natur und Immissionsschutz, Roth vom 07.02.2019

13 Die digitale Neufassung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan stellt hier keine Veranderungen dar.
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6.2

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Rottenbach

Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen, bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften, Begrindung zu den Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: Der Anderungsbereich wird wie bisher als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 der
BauNVO ausgewiesen. Anderungen bestehen nicht.

Mal} der Baulichen Nutzung: Es sind maximal. 2 Vollgeschosse und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
zulassig. Durch die Festsetzung von max. 2 Wohneinheiten pro Geb&dude wird der bestehende Gebietscharakter
gesichert.

Bauweise: Es gilt die offene Bauweise mit der Festsetzung, dass ausschlieBlich Einzel- und Doppelhéduser
zuldssig sind, um in Verbindung mit der Begrenzung der Wohneinheiten pro Gebdude den bestehenden
Gebietscharakter auch weiterhin zu erhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen: Zur Verbesserung der Flexibilitat einer Bebauung auf den noch freien
Bauparzellen und zur Ermdglichung unterschiedlicher Bauformen wird die iberbaubare Flache insgesamt weiter
gefasst.

Bauliche Nebenanlagen: Nebenanlagen drfen zur besserer Flexibilitdt auch auRerhalb der Baugrenzen
errichtet werden. Um eine UbermaRige Uberbauung mit Nebenanlagen zu verhindern werden diese Anlagen
jedoch zusammengefasst auf 12 m2 Grundfléche begrenzt.

Garagen / Carports / Stellplétze / Zufahrten: Zur Verbesserung der Flexibilitat einer Bebauung im Bestand und
auf den noch freien Bauparzellen werden Flachen fiir Garagen und deren Zufahrten grof3ziigig dargestellt. Weiter
sind Garagen und deren Nebenrdume auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Insgesamt sind
auf dem Grundstiick pro Wohneinheit (WO) 2 Stellplatze nachzuweisen um auch bei einer weiteren Bebauung
des Wohngebietes den Parkdruck im éffentlichen StraRenraum auf ein Mindestmal zu reduzieren.

Flachen fir Aufschittungen: Wie bisher werden starke Gelandemodellierungen durch einen gleichmaRigen
Geléndeverlauf zwischen Strafle und Geb&ude nicht erwartet.

Gestaltung der Gebdude und Grundstucke: Durch die Bereitstellung zusétzlicher Dachformen (Flachdach,
Pultdach, Zeltdach Walmdach) mit den entsprechenden Dachneigungen (0°-53°) werden in Verbindung mit den
in der Nutzungsschablone festgesetzten Wandhéhen neben dem ehemals (iberwiegend festgesetzten
Gebdudetyp (Einzelhaus mit einem Vollgeschoss und Satteldach zwischen 24° und 30°) flachendeckend auch
zweigeschossige Gebaudetypen fir eine Bebauung zugelassen, um dem Wunsch der Eigentiimer nach einer
modernen, an die heutigen energetischen Belange ausgerichtete Bebauung zu gentigen und so die bestehenden
Flachenpotentiale in diesem Bereich zu nutzen.

In diesem Rahmen wird auch die vormals festgesetzte Firstrichtung der Hauptgeb&ude aufgehoben und die
Festsetzungen fiir Kniestécke, Dachgauben, Dachlberstande und Zwerchgiebel den neuen Gegebenheiten
angepasst.

Zur Vermeidung tibermé&Riger Sockel wird die FuBbodenhdhe jedoch auch weiterhin begrenzt.

Weiter sind zur Erzielung eines harmonischen Gesamteindrucks zusammengebaute Garagen und
Nebengeb&ude in Baustil, Hohe und Dachausbildung gleich zu gestalten bzw. untergeordnete Baukorper dem
Hauptbaukorper anzupassen.

Einfriedungen: Zur einheitlichen Gestaltung werden zur 6ffentlichen Verkehrsflache auch weiterhin die
Materialien (Z&une mit senkrechter Holzlattung, Stabgitterzdune, Hecken aus Laubgehdlzen) sowie keine
Einfriedung gemeinsam mit einer maximalen Héhe der Einfriedung festgesetzt. Im seitlichen und rlickwértigen
Bereich sind auch Maschendrahtzaune mdglich, wobei zur freien Landschaft ausschlieBlich sockellose
Einfriedungen zulassig sind.

Fassaden: Der Ausschluss greller Farbtone wie das Festlegen der Gestaltung von Balkonbriistungen als
vertikale Holzlattung, als verputzte Briistung bzw. als Beton- oder gemauerte Briistung dient weiterhin dem Zweck
durch den Ausschluss von Blech- oder Glasverkleidungen, wie auch liegender Formate (Bonanzazaun) trotz einer
insgesamt hohen Materialvielfalt eine gewisse Harmonie in der Gestaltung zu erzielen.

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 7



6.3

6.4

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Rottenbach

Grinordnerische Belange

Die grinordnerischen Belange werden durch Festsetzungen und Empfehlungen beziglich Bepflanzungsintensitat,
Gringestaltung, Versiegelungsgrad sowie Pflanzenauswahl bzw. Pflanzqualitéten insgesamt stérker berticksichtigt.

Die Festsetzung zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (ehemals: Pflanzgebot fiir
Baumgruppen) wird aufgehoben, da der Spielplatz auf die siidwestliche Griinflache verlagert wird.

Das Plangebiet ist durchgriint. Bei einer weiteren Bebauung bzw. auf Grund der geanderten Festsetzungen der 1.
Anderung ergeben sich keine weiteren Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild, bzw. auf die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Relevante Anderungen in den Zielen und Inhalten des Bebauungsplanes bzgl. der Belange von Natur und
Umwelt werden nicht gesehen. Eine Uber die bereits im bestehenden Bebauungsplan geregelte
Flacheninanspruchnahme besteht ebenfalls nicht.

Belange des Artenschutzes

Im Rahmen der Betrachtung des Untersuchungsraumes wurden bisher keine artenschutzrechtlich relevanten
Sachverhalte festgestellt.1.

Zur Vermeidung und zur Minderung der Eingriffe auf den noch nicht bebauten Baugrundsticken wird darauf
hingewiesen, dass die Baufeldrdumung nur auBerhalb der Vogelschutzzeiten (1. Marz bis 30. September) zwischen
Oktober und Februar erfolgen darf.

14 Die Gemeinde beauftragt derzeit ein Fachbiiro fur die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Kurzgutachtens. Falls im Rahmen
des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages relevante Sachverhalte ermittelt werden, werden diese in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde berticksichtigt.
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7.1

1.2

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Réttenbach

Ablauf der Planung

Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld, 1. Anderung, Entwurf Stand: 11.02.2019

Offentliche Auslegung mit Begriindung (§ 3 Abs.2 BauGB)

Die 6ffentliche Auslegung erfolgte vom 21.02. 2019 his 22.03.2019 Anregungen und/oder Bedenken gingen nicht ein.
Anderungen in der Planung bestehen nicht.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs.2 BauGB)

Es wurden insgesamt 35 planungsrelevante Behdrden bzw. Nachbargemeinden mit Anschreiben vom 13.02.2019
mit Bitte um Stellungnahme bis zum 22.03.2019 gem. BauGB § 4 Abs. 2 an der Planung beteiligt.

Keine planungsrelevanten Anregungen bzw. keine Riickmeldung gingen ein von:

Amt fiir LAndliche Entwicklung Mittelfranken, Ansbach
Bayerischer Bauernverband, Roth

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Abteilung B Q — Koordination Bauleitplanung, Miinchen
Bayernwerk, Netzcenter Bamberg

Bund Naturschutz, Roth

DB Services Immobilien GmbH Niirnberg

Deutsche Telekom Technik GmbH, Ansbach
Evangelisches Pfarramt Georgensgmiind

Gemeinde Georgensgmiind

Handwerkskammer fiir Mittelfranken, Nirnberg
Industrie- und Handelskammer Niirberg

Kabel Deutschland GmbH, Nirnberg

Katholisches Pfarramt Réttenbach
Kreishandwerkerschaft Mittelfranken Siid, Schwabach
Kreisheimatpfleger Georg Schultheil3, Heideck
Kreisjugendring Roth
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Rottenbach

Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V., Hilpoltstein
Luftamt Bayreuth

Markt Pleinfeld

Planungsverband Industrieregion Mittelfranken, Nirnberg
Regierung von Mittelfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde, Ansbach
Regierung von Mittelfranken SG 24, Ansbach

Staatliches Bauamt Niirnberg

Stadt Spalt

Stadt Heideck

TenneT TSO Gmbh

Verkehrsverbund GroBraum Niirnberg GmbH, Nirnberg
Wasser- und Abwasserzweckverband Rezattal, Réttenbach
Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

Zeckverband Wasserversorgung Frankischer Wirtschaftsraum

Planungsrelevante Anregungen und/oder Bedenken gingen ein:

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Schwabach
Amt fiir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten, Roth

Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Siid, Niirnberg
Landratsamt Roth

Main-Donau-Netzgesellschaft, Nirnberg

Insgesamt gingen in diesem Beteiligungsverfahren lediglich klarstellende Hinweise und Anmerkungen zu Ergénzungen
der Planung ein, Bedenken oder Einwénde gegen die Planung bestanden nicht.

Das Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Schwabach weist darauf hin, dass Teile der
Umfangsgrenze des Bebauungsplangebietes noch nicht vollstdndig abgemarkt sind und hier nur ungenaue
Koordinaten vorliegen. Es wird empfohlen vor Detailabsteckungen diese Grenzen vom ADBV Schwabach feststellen
zu lassen. Weiter wird eine digitale Verdffentlichung des Bebauungsplanes empfohlen und um die Mitteilung der
StraRennamen und Hausnummern gebeten. Die Aussagen des ADBV werden zur Kenntnis genommen. Anderungen
in der Planung ergeben sich nicht.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten bittet um Beachtung der ErschlieRbarkeit der sidlich
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke und schlégt eine Optimierung von Siiden (aul3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) vor.

Die bestehende ErschlieBungssituation der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke wird im Rahmen der 1. Anderung
beibehalten. Somit ist die ErschlieBbarkeit der landwirtschaftlichen Grundstiicke durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes nicht bertihrt. Inwieweit Verbesserungen der ErschlieBungssituation der Grundstiicke auRerhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes méglich sind bzw. erméglicht werden kdnnen, ist in diesem Rahmen
nicht zu kl&ren.

Die Deutsche Telekom und die Main-Donau Netzgesellschaft, Nirnberg weisen auf Vorkehrungen bzw.
Schutzabstande fur Baumpflanzungen im Bereich von Leitungen sowie auf einen ungehinderten Zugang zu ihren
Anlagen hin. Weiter wird um friihzeitige Beteiligung bei Baumafinahmen gebeten.

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Die Leitungstrdger werden auch weiterhin friihzeitig
beteiligt.

Von Seiten des Landratsamtes Roth wurde darauf hingewiesen, dass beim Bau von Zisternen und sog.
Grauwasseranlagen die Bauherren eine Meldepflicht nach der Trinkwasserverordnung gegeniber dem
Gesundheitsamt besteht. Weiter sind die Anlagen nach den Regeln der Technik auszufiihren und von einem
autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.

Daneben folgten Hinweise zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes, zum Schutz des Grundwassers sowie zur
Versickerung von Niederschlagswasser, die unter Beteiligung des Wasserwirtschaftsamtes als amtlicher
Sachversténdiger, deren Auflagen und Hinweise zu berticksichtigen sind.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld“, Gemeinde Réttenbach

Die Belange des Gesundheitsamtes werden beriicksichtigt. Das Plangebiet ist bereits zum gréBten Teil bebaut.
Wesentliche Anderungen in der Ver- und Entsorgung bestehen durch die Bebauungsplananderung nicht. Das
Wasserwirtschaftsamt wird an der Planung beteiligt. Anregungen und/oder Bedenken gingen nicht ein.

Beziiglich der Belange des kommunalen Abfallwesens wird darauf hingewiesen, dass eine ordnungsgemélRe
Abfallentsorgung des Plangebietes bereits seit Jahren erfolgt und durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.5
an der bestehenden ErschlieRungssituation keine Anderungen vorgenommen werden.

Die Aussagen zum Artenschutz sind bereits erfolgt'> und finden unter den Hinweisen in den weiteren textlichen
Festsetzungen Anwendung.

Beziiglich der stadtebaulichen Aspekte kann die Aussage des Landratsamtes nach einer bestehenden, erkennbaren
Gestaltungsrichtlinie mit steilen Satteld&cher (frankischer Bautyp) nicht nachvollzogen werden, da der Baubestand,
weitestgehend durch eingeschossige Einzelhduser mit flachgeneigten Satteldachern zwischen 24° und 30° gepragt
ist. Die Empfehlung zu dem durch Sattelddcher gepragten Bereich entlang der Mihistettener Strafle kann
nachvollzogen werden. Da diese Grundstiicke jedoch bereits vollstandig bebaut sind und der Gemeinderat hier keine
Verénderungen erwartet, werden fir diesen Teilbereich die Regelungen des gesamten Bebauungsplanes aus Griinden
der Gleichbehandlung aller Grundstiickseigentiimer beibehalten.

Weiter wird von Seiten des Landratsamtes neben nicht mehr aktuellen Artikel der BayBO auf Ungenauigkeiten in den
textlichen Festsetzungen bezlglich der Verfahrenswahl (§ 13 a BauGB), der Abstandsflachen und der Begrifflichkeit
eines Anderungsverfahrens?® .

AbschlieRend wird auf Beachtung des § 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB (Einstellung der Unterlagen ins Internet) hingewiesen.
Alle hier unter dem Punkt ,,Sonstiges* dargestellten Anregungen wurden berticksichtigt.

Die 0.g. Inhalte / Regelungen wurden in der Sitzung des Gemeinderates vom 08.04.2019 abgewogen und die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld gem. § 10 Abs. 3 BauGB als Satzung beschlossen.

15 Die Baufeldfreimachung ist nur auBerhalb der Vogelschutzzeiten zwischen Oktober und Februar zuléssig.
16 Der Bebauungsplan in der bisherigen Fassung wird nicht aufgehoben (ware ein eigenes Verfahren) sondern im gesamten
Geltungsbereich geandert (Anderungsverfahren)".

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 11



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld“, Gemeinde Réttenbach

Ausfertigung des Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 "Gebiet im Flaschenfeld" , besteht aus der von dem Planungsbiiro
"Projekt 4", Niirnberg, ausgearbeiteten Planblatt mit Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen in der Fassung
vom 08.04.2019 sowie der hier vorliegenden Begriindung.

Réttenbach, den .........oooevvvvieeiennnn,

Thomas Schneider
Birgermeister
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Réttenbach

9 Anlagen
9.1 Artenschutzbeitrag
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91187 Réttenbach

Gemeinde Rottenbach — Bebauungsplan Nr. 5 ,,Gebiet im Flaschenfeld™
1. Anderung

Artenschutzbeitrag

In der bestehenden Wohnbauflache des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld” im
Sldwesten von Rdttenbach sind 34 Grundsticke fast ausschlieRlich mit Einzelhdusern be-
baut. 15 bis 17 Baugrundstiicke (je nach Bebauungsintensitat) liegen immer noch brach. Der
Bebauungsplan mit Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begrundung wurde mit der
Bekanntmachung vom 25.04.1978 rechisverbindlich.

Aus der Motwendigkeit der Gemeinde die bestehenden privaten Bauflachenpotenziale zu
entwickeln und eine Nutzungsintensivierung im Bestand zu fordemn, ergibt sich for die Ge-
meinde Réttenbach das Erfordernis zur Anpassung der Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 5 Gebiet im Flaschenfeld® an die Malstdbe der aktuellen Bebauungsplane.

Der Geltungsbereich der geplanten Bebauungsplandnderung liegt am sidwestlichen Orts-
rand von Rdétienbach sidlich der Mihistettener Strale. Im Sdden und Westen schliefen
landwirtschafilich und forstwirtschaftlich genutzte Fldchen an. Nach Norden wird der Bebau-
ungsplan durch die Mihistettener Stralie, nach Osten durch Bauflachen begrenzt. Der Ande-
rungsbereich ist ca. 6,4 ha gro und umfasst vollstandig den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 5.

Grundiagen

Projekt 4 Stadtplanung & Freiraumplanung: Gemeinde Rottenbach BBR/GOP Nr. 5 ,Gebiet
im Flaschenfeld”. Begrindung zur 1. Anderung (2019).
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Réttenbach

Projekt 4 Stadtplanung & Freiraumplanung: Gemeinde Rdéttenbach BBP/GOP Nr. 5  Gebiet
im Flaschenfeld®. 1. Anderung. Bestandteile des Bebauungsplanes (2019).

Zur Prifung der aktuellen Situation wurde am 08.02 2019 eine Ortsbegehung durchgefihrt
(Faltin).

Eingriffe in vorhandene Vegetationsstrukturen

Die Fliche des Anderungsbereiches wird bereits als Wohngebiet genutzt. Bei den freien
Bauparzellen handelt es sich um private Gartenbereiche oder landwirtschafilich genutzie
Flachen, darunter ein relativ magerer Wiesenstandort an der St. MarienstralRe.

Betroffene Arten

Die strukturarmen landwirtschaftlichen Flachen im Geltungsbereich sind von Wohnbebauung
umgeben und somit als Lebensraum fur charakteristische Feldvogel (z. B. Feldlerche) und
Wiesenbriter ohne Bedeutung. Die Avifauna des Planungsraumes ist gepragt von
Siedlungs- und Gartenvogeln sowie von weit verbreiteten und haufigen Vogelarten (z. B.
Amsel, Blaumeise, Buchfink, Eichelhaher, Elster, Grunfink, Hausrotschwanz, Kohimeise,
Rabenkridhe, Ringeltaube, Rotkehlchen, Star oder Wacholderdrossel), die die Offenland-
strukturen im Gebiet vor allem zur Nahrungssuche nutzen. Hohlenbriter wie Blaumeise,
Kohimeise, Kleiber oder Star profitieren zudem von den in Garten aufgehangten Nistkdsten.
Bei den genannten Vogelarten ist eine so geringe projektspezifische Wirkungsempfindlichkeit
anzunehmen, dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass
durch das geplante Vorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Populationen erfolgt. Daneben siedeln im Geltungsbersich auch Haussperling (Passer do-
mesticus) und Feldsperling (Passer montanus). Beide Sperlingsarien weisen in den letzten
Jahren deutliche Bestandsrickgange auf, so dass sie mittlerweile in Bayem auf der
Vorwamliste stehen. Haussperlinge bauen ihre Nester im besiedelten Bereich an Gebauden
unterhalb von Dachvorspringen oder innerhalb von offenen Hallen, Scheunen und Stallun-
gen. Die Brutplatze im Siedlungsbereich werden zunehmend von der Schwesterart Feldsper-
ling konkurrierend beansprucht. Urspringlich ist der Feldsperling ein Bewohner von Saum-
habitaten, besiedelt also die Ubergangsbereiche von Baum und Gebilsch bestandenen Ge-
bieten zu Freiflachen. Ublicherweise erfolgt die Nestanlage in Héhlen wie Baum- und
Spechthdhlen oder in Nistkdsten. Auch Vorkommen der Goldammer (Emberiza cifrinelia),
einer weiteren Art der halboffenen Kulturiandschaft, sind wahrscheinlich.

Die Anwesenheit der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrelius) im Gebiet ist sehr wahr-
scheinlich. Die Art ist die Klassische Siedlungs-Fledermaus und in jedem Dorf und jeder
Stadt zu finden. Ihre Wochenstuben finden sich ausschlielich in und an Gebauden
(,Spaltenquartierfledermaus”). Auch bei den Sommerquartieren dominieren Quartiere an
Gebauden. Die Winterquartiere sind sehr vielfaltig, bevorzugt werden neben Gebauden,
Keller, Kasematten und Hdhlen. In Siedlungen nutzt die Zwergfledermaus geme Ansamm-
lungen kleinerer Fluginsekten unter Strafenbeleuchtungen als Beutetiere. Das Vorkommen
weiterer in Gebauden Quartier suchenden Fledermausarten ist nicht wahrscheinlich.

Aufgrund der im Planungsraum vorhandenen Strukturen (Garten, Strafen- und Weghd-
schungen) kann ein Vorkommen der Zauneidechse (Lacerfa agilis) nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Die fir die Art dauerhaft nutzbaren Lebensraumstrukturen (gut besonnte,
vegetationsarme Flachen mit grabfdhigem Boden) sind zwar nur kleinflachig ausgebildet,
aber tUber den gesamten Planungsraum verteilt. Es ist somit nicht mit einer Verschlechterung
des bestehenden Erhaltungszustandes der lokalen Population zu rechnen.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 ,Gebiet im Flaschenfeld*, Gemeinde Réttenbach

Maknahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft

* Gehdlzbeseitigungen, der Abbruch von Gebduden und die Baufeldraumung erfolgen
aulerhalb der Vogelschutzzeiten (1. Marz bis 30. September) zwischen Oktober und
Februar.

Fazit

Im Wirkraum der hier betrachteten Planung sind nur Tierarten zu erwarten, fur die davon
auszugehen ist, dass durch das Vorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der lokalen Populationen ausgeldst wird.

Unter Berucksichtigung der eingriffsmindemden MaBnahmen koénnen Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 11 V. m. Abs. 5 BNatSchG sicher ausgeschlossen werden.

Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erfor-
derlich.

Bearbeitung: Diplom-Biologin Ingnd Faltin
Am Wasserschloss 28b, 91126 Schwabach

ﬁﬁ;a?fw/%m OFA it

Schwabach, den 11.02.2019
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