GEMEINDE ROTTENBACH
Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fnfteilholz II*

B Begriindung

Stand: 25. September 2000

Projekt 4 Stadtplanung und Freiraumplanung

Allersberger Str. 185/ L1 90461 Numberg -
Tel. (0911) 47440-81 Fax. (0911) 47440-82 rojek‘l‘ -



GEMEINDE ROTTENBACH

Begrtindung zum Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr. 17 LAm Fnfteilholz II

INHALTSVERZEICHNIS
1.0 ALLGEMEINES 3
1.1 Beschlussfassung 3
1.2 Lage und Geltungsbereich 4
2.0 EINFUGUNG IN DIE GESAMTPLANUNG 5
2.1 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan 5
3.0 ANGABEN ZUM BESTAND 5
3.1 Nutzung 5
3.2 ErschlieBung 5
3.3 Ortsbild 6
3.4 Grun 7
3.5 Emissionen/Immissionen 7
3.6 Leitungstrager 7
3.7 Kanalanbindung, Oberflachenwasser 8
3.8 Wasserversorgung 8
3.9 Bauverbotszonen/Freihaltezonen 8
4.0 PLANUNG 9
4.1 Planungsanlass 9
4.2 Planungserfordernis 9
4.3 Realisierung der Gesamtplanung 10
4.4 Planungsgrundséatze / Planungsziele 11
4.5 Planungsabsichten und Erlduterung der Festsetzungen 11
451 Allgemeine Planungsabsichten 11
452 Nutzungen / Ortsgestalt 12
453 Bauweise und Abstandsflachen 14
454 Immissionsschutz 14
455 Verkehrliches Konzept und seine Gestaltung 16
5.0 GRUNORDNUNG 19
5.1 Vorbemerkungen 19
5.2 Landschaftsplan/ Flachennutzungsplan 19
5.3 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) 20
5.3.1 Erfassen der Biotoptypen und Nutzungen 20

53.2 Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung
im Hinblick auf Verbesserungen fur Naturhaushalt und Landschaftsbild 22

533 Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen 26
5.3.4 Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller
Ausgleichsmaflnahmen 27

s Seite 1



GEMEINDE ROTTENBACH

6.0
6.1

6.2

6.3
6.4
6.5
6.6
6.7

7.0
7.1
T2
7.3

7.4
7.5
7.6

8.0
8.1

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz II*

ABWAGUNG

Allgemeine Anforderungen an gesunde Arbeitsbedingungen und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landespflege

Belange des Verkehrs

Belange der Leitungstrager

Belange der Landwirtschaft

Belange der Wasserwirtschaft / Hochwasserschutz

Sonstige Belange

6.7.1 Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

BISHERIGER ABLAUF DER PLANUNG
konzeptionelle Phase
Vorentwurf

Vorgezogene Biirgerbeteiligung, 1. Anhérung der Tréager &ffentlicher
Belange

Entwurf
offentliche Auslegung, 2. Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange
BBP/GOP "Am Funfteilholz II"

PLANSTATISTIK
Flachenbilanzierung

29

29

29
30
30
30
31
31
31

32
32
34

35
40
41
43

44
44

Seite 2



GEMEINDE ROTTENBACH

1.0
1.1

Begrindung zum Bebauungsplan / Granordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteitholz Il

ALLGEMEINES

Beschlussfassung

In der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 13.03.2000 wurde die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 "Am Funfteilholz 11" als
Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO beschlossen.

Am 10.04.2000 wurde dem Gemeinderat in der offentlichen Sitzung das
Konzept des Bebauungsplanes vorgestellt und der Geltungsbereich
abschlieend beschlossen.

In der &ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 08.05.2000 wurde der
Vorentwurf gebilligt und die Durchfihrung der 1. Anhbrung der Tréger
sffentlicher Belange und die frihzeitige Birgerbeteiligung beschlossen.

In der sffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 01.08.2000 wurden die im
Rahmen der 1. Anhdrung der Trager offentlicher Belange eingegangenen
Anregungen abgewogen. Der Umgriff des Bebauungsplanes wird um 0,21 ha
(FL.-Nr. 642/3 zur Erweiterung des Hochwasserriickhaltebeckens) und um 0,1
ha (FL.-Nr. 641/bestehende Bauflache Gewerbegebiet am Finfteilholz | und
141 m? F1.-Nr. 640 Waldgrundstiick zur Erweiterung des Betriebes Kobler)
erweitert.

Zur Uberwindung der stadtebaulichen und naturfachlichen Problematik des
Teilbereichs im Nordwesten wurden konkretisierende Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung, zur Hohenentwickiung, zur Begrinung und zur
Gestaltung beschlossen. Ferner wurde die Entwéasserungsplanung
entsprechend der abschnittsweisen ErschlieBung durch die Erweiterung des
bestehenden Hochwasserriickhaltebeckens und die Planung von zwei
weiteren Teichen aktualisiert. Des Weiteren wurden Erganzungen und
Anderungen im Bereich Immissionsschutz, MaR der baulichen Nutzung und
Grunordnung behandelt.

Im Rahmen der vorgezogenen  Blrgerbeteiligung ging ein
Erweiterungswunsch des Eigentiimers auf F1.-Nr. 641/1 ein. Demzufolge wird
der westlich angrenzende Flurweg um ca. 20m nach Westen verlegt und das
Waldgrundstiick Fl.-Nr. 640 um 141 m? zur Sicherung der Bauverbotszone
abgerundet. Der Waldverlust wird ausgeglichen.

Mit diesen Anderungen und Ergénzungen (gem. Sitzungsprotokoll) wird der
Entwurf gebilligt und die Durchfiihrung der 2. Anhdrung der Trager &ffentlicher
Belange und die &ffentliche Auslegung beschiossen.

In der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 25.09.2000 wurden die im
Rahmen der 2. Anhérung der Trager offentlicher Belange eingegangenen
Anregungen abgewogen. Es gingen keine im Grundsatz neuen Anregungen
ein. Mit diesen Anderungen und Ergénzungen (gem. Sitzungsprotokoll) wird
der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Am Finfteilholz II,
unter der Vorgabe, dass der Bebauungsplan aufgrund des
Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB erst in Kraft gesetzt werden
darf, wenn die parallel erfolgte Flachennutzungsplanénderung genehmigt ist,
als Satzung beschlossen.
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 LAm Flinfteilholz I

1.2 Lage und Geltungsbereich
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Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Gemeindegebietes von
Réttenbach und wird nach Stden und nach Osten durch die bestehenden
Gewerbegebiete "Am Seefeld" und "Am Funfteilholz" bzw. im Stdosten durch
die Rother StraRe (StaatsstraBe 2191 / B2) begrenzt. Im Norden schlieft das
Planungsgebiet unmittelbar an die Feldflur, im Nordosten an Wald an. Im
Westen verlduft ein Flurweg, der von Wald bzw. im Nordwesten durch eine
Ackerflache begrenzt wird.
Die Geltungsbereichsgrenze ist der Planzeichnung zu entnehmen. Die GréRe
des Geltungsbereiches betragt ca. 26,80 ha.

Vom festgelegten Geltungsbereich sind folgende Flurstiicke bzw. Teilflachen

betroffen:

s 513/2: 513/3; 513/4; 513/5; 513/6;513/7, 513/8; 513/9;514; 515, 516, 517,
518; 519; 519/2; 519/3; 520; 521; 522; 523; 524; 532; 532/2; 533, 534,
535: 536: 537; 538: 540; 541; 542; 542/2; 542/3; 542/4; 542/5; 543, 544,
545: 546; 547; 548; 549; 550; 551; 552; 553, 554, 586; 586/2; 587, 588,
645; 646; 646/1 und teilweise 640; 641/1; 641/2; 642/1; 642/5, 647/17,

847115
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B 20
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m 30
3.1

3.2

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz I

Das Plangebiet wird von folgenden Flurstiicken bzw. Teilflachen umgrenzt:
= im Norden: 562; 576; 577; 577/2; 581; 582/2; 582/6; 582/7; 583,
584; 584/2
= im Osten: teilweise 640; 641/1; 641/2; 642/1; 642/5
im Stiden: 511/2; 512; 513; 525; 525/1; 529/1; 529/2; 847/3
im Westen: 555; 928; 1095/2

EINFUGUNG IN DIE GESAMTPLANUNG

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Gemeinde Réttenbach stellt das Planungsgebiet bis auf ca. 0,5 ha
(Gewerbegebiet "Am Funfteilholz) als landwirtschaftliche Nutzflache und als
Waldflache dar.

Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan.
Dementsprechend wird der Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan durch die 3. Anderung im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB um dieses Baugebiet erganzt.

ANGABEN ZUM BESTAND
Nutzung

Das 26,80 ha groRe Planungsgebiet wird groRtenteils (24,6 ha)
landwirtschaftlich (Ackerland, Grunland; Sonderkultur Hopfen) genutzt. Des
Weiteren werden ca. 0,5 ha des bestehenden Gewerbegebietes bzw. eine 141
m? grofRe Flache auf F1.-Nr. 640 in die Neuplanung integriert.

Im Norden des Planungsgebietes befindet sich ein ca. 1,7 ha groRer Kiefern-
Altbestand.

noérdlicher Bereich siidwestlicher Bereich

ErschlieBung

Das geplante Gewerbegebiet "Am Funfteilholz II' wird durch die bereits
bestehenden ErschlieBungsstralen der Gewerbegebiete ,Am Funfteilholz*
(ZeppelinstraBe) und ,Seefeld” (Industriestrale/ Am Seefeld) an die
Bundesstrale B2 (Rother Strae) angebunden.
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GEMEINDE ROTTENBACH

Begrtindung zum Bebauungsplan / Granordnungsplan Nr. 17 ,Am Fnfteilholz II

Es werden keine neuen Anschlisse an die B2 benétigt. Dementsprechend ist
eine unproblematische Anbindung, gerade fur den Fernverkehr (besonders bei
Realisierung der Siidumgehung) gegeben. Eine verkehrsbedingte Belastung
von Siedlungsflachen kann ausgeschlossen werden.

Anbindung ZeppelinstraRe an B2

ostl. Anbindung iliber IndustriestraBe

Gewerbegebiet "Am Fiinfteilholz" Gewerbegebiet "Seefeld"

Das Planungsgebiet grenzt im Osten an das bestehende Gewerbegebiet "Am
Funfteilholz" und im Stidwesten an das bestehende Gewerbegebiet "Seefeld"
an. Die Bebauung in beiden Gewerbegebieten besteht mehrheitlich aus ein-
und zweigeschossigen Gebduden mit Flachdach oder flachgeneigtem
Satteldach.

Durch die Rother StraRe und einen Larmschutzwall getrennt, befindet sich
sudwestlich vom Planungsgebiet in einem Abstand von ca. 150 m ein

m Seite6
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3.4

3.5

3.6

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungspian Nr. 17 ,Am Fdnfteilholz II*

Aligemeines Wohngebiet ,Im Steinfeld* mit zweigeschossigen (E + D) Einzel-
und Doppelh&usem mit Satteldach.

Im Westen und Norden wird das Plangebiet von Wald und landwirtschaftlichen
Flachen begrenzt.

Griin

Im geplanten Baugebiet sind keine fur den Arten- und Biotopschutz wertvollen
Bereiche vorhanden, auch keine kartierten Biotope nach der amtlichen
Biotopkartierung Bayern. Der grofite Teil der Flache wird derzeit als Ackerland
genutzt, Teilflachen sind Dauergrinland. Auf einer kleineren (ca. 1,7 ha)
Flache steht Kiefemnforst. Femer werden 141m? Wald auf FI-Nr-640 zur
Sicherung der Bauverbotszone Forst in den Bebauungsplan integriert. Fur die
offene landwirtschaftliche Nutzfliche ist im Landschaftsplan ein
Durchgriinungsvorschlag eingetragen. Die Fldche weist keine erhaltenswerten
Vegetationsbestidnde auf.

Kiefernaltbestand im Norden

Emissionen/Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrsgerduschimmissionen von der
bestehenden Ortsdurchgangsstrae B2 (Nurnberg - Weienburg) ein. Vom
Plangebiet gehen Gewerbegerduschimmissionen aus.

Leitungstriger

Das Plangebiet wird von zwei Uberlandleitungen des Bayernwerkes (380/220-
kV) von Stdosten nach Nordwesten durchzogen.

Im Westen und Nordwesten des Planungsgebietes bestehen zwei 20-kV
Leitungen des Frankischen Uberlandwerkes Die beiden 20-kV Leitungen
missen im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes verlegt werden
(Erdverkabelung). Sie werden im Planblatt zum Bebauungsplan mit dem
Vermerk " Erdverkabelung beabsichtigt” dargestelit.

Des weiteren verlduft eine Abwasserdruckleitung von Osten nach Westen
durch das Planungsgebiet und bindet an den bestehenden Mischwasserkanal
in der Verldngerung des Niedermauker Weges im Westen des Plangebietes
an. Die Abwasserdruckleitung wird im Zuge der Realisierung des
Bebauungsplanes in den StraRenraum verlegt und in lhrem Bestand nicht in
der Planzeichnung dargestelit.

m Seite7
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3.7

3.8

3.9

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fanfteilhoiz II*

Kanalanbindung, Oberflichenwasser

Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwéssert und an den
bestehenden Kanal in der ZeppelinstraRe angeschlossen.

Das fir das Gewerbegebiet "Am Finfteilholz" erstelite Bodengutachten kann
inhaltlich auch fur das Plangebiet "Am Funfteilholz 1" verwendet werden'.
Demzufolge ist die Versickerungsféhigkeit des Bodens gering. Demnach kann
im Bebauungsplan eine Versickerung von unbelastetem Dachflachenwasser
nicht festgesetzt werden.

Die Kapazitit des im Norden gelegenen Hochwasserriickhaltebeckens ist
nach Aussage des zustdndigen Ingenieurbiiros in seiner Dimensionierung
nicht ausreichend. Parallel zu der abschnittsweisen ErschlieBung des
Baugebietes werden der bestehende Teich erweitert bzw. zwei weitere
Regenrickhalteteiche erstelit.

Wasserversorgung

Réttenbach wird (iber den Zweckverband zur Wasserversorgung Hirtenbuck
mit Trinkwasser versorgt. Fir das Baugebiet ist Wasser in ausreichender
Qualitat und Menge vorhanden.

Bauverbotszonen/Freihaltezonen

Die Freihaltezonen des Bayemwerkes von 35 m beiderseits der
Leitungsachse der 380/220 kV-Leitungen bzw. die Bauverbotszonen um den
Mastbereich, sowie die 25 m Abstandsflichen zu den forstwirtschaftlichen
Flachen bzw. zur Hopfenkultur und der 20 m Abstand zur Bundesstrale 2 sind
zu beriicksichtigen.

Aussage Wasserwirtschaftsamt Nirnberg, 04.2000
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B 40
4.1

4.2

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fdnfteilholz 11"

PLANUNG

Planungsanlass

Von dem 1999 rechtskraftig gewordenen ca. 11 ha groBen Gewerbegebiet
Am Funfteilholz* ist noch eine Restflache von ca. 2,5 ha verfugbar. Die
Gemeinde verfiigt dabei in verschiedenen GroRenkategorien Uber keine
Grundstiicke mehr.

Planungserfordernis

Im Regionalplan der Industrieregion (7) Mittelfranken, wurde die Gemeinde
Réttenbach als Standort festgelegt, an dem die gewerbliche Entwicklung
intensiviert werden sollte. Diesem Grundgedanken folgt die Neuausweisung.

Aus der unverandert vorhandenen starken Nachfrage, der Notwendigkeit, sich
neue Einnahmequellen zu erschlieRen und zugleich ortsnahe Arbeitsplatze als
Ausgleich fiir verlorengegangene Arbeitsplatze zu schaffen, ergibt sich fur die
Gemeinde das Erfordernis zur Ausweisung des Gewerbegebietes "Am
Fanfteilholz 11",

Die GréRe des Gewerbegebietes begrindet sich in erster Linie in der
langerfristigen Realisierung eines Gesamtkonzeptes. Die von der Planung
betroffenen Flachen stellen den weitaus groBten Teil des derzeit denkbaren
Flachenvorrats in der Gemeinde dar. Sie werden diagonal von einer nicht
verlegbaren 380/220 kV-Uberlandleitung durchschnitten. Um diese Flachen in
lhrer Gesamtheit bestméglich, d.h. mit minimalem ErschlieBungsaufwand,
nutzen zu kénnen, ist die Erstellung einer Gesamtplanung fir dieses Gebiet
unabdingbar.

So wird durch den Zusammenschluss mehrerer Gewerbeflachen, im Hinblick
auf die Konzentration der gewerblichen Entwicklung Réttenbachs auf einen
Teilbereich des Gemeindegebiets mit glnstigen Standortfaktoren und
verkehrlicher Anbindung, ein Gewerbegebiet geschaffen, dass durch seine
Vielfalt in unterschiedlichen Standortbedingungen der Schaffung nach
qualifizierten Arbeitsplatzen Rechnung tragt.

Bei der Gemeinde Réttenbach handelt es sich nach wie vor um eine
wirtschaftlich strukturschwache Kommune, deren eigene Steuerkraft in keinem
Verhaltnis zu den Aufgaben steht, die es zu bewaltigen gilt oder die gerade in
den nachsten Jahren auf die Gemeinschaft zukommen werden. Aus diesem
Grund ist es auBerst wichtig, das finanzwirtschaftliche Standbein der
Kommune so zu stirken, das eine langfristige Kommunalpolitik betrieben
werden kann, die auch die finanzielle Ausstattung hat, um den gesteliten
Anforderungen gewachsen zu sein.
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GEMEINDE ROTTENBACH

4.3

Realisierung in ErschlieBungsabschnitte

)H 1A -

Begrindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz II"

Realisierung der Gesamtplanung

Die zeitliche Staffelung der Realisierung des gesamten Gewerbegebietes ist
von hoher Bedeutung. GroRe Teile (zwei Teilbereiche mit zusammen ca. 8,4
ha —rot/Querschraffur) stehen entsprechend notarieller Beurkundung erst ab
einem Zeitraum von 10 Jahren zur ErschlieBung zur Verfugung. So werden
nach Abzug der o.g. landwirtschaftlichen Flachen (grun/Vertikalschraffur) im
Plangebiet ausschlieBlich ca. 14,5 ha der Gesamtflache fur eine gewerbliche
Nutzung (grau/Realisierung in den nachsten 10 Jahren) bereitgestellt. Davon
sind ca. 4 ha durch die Leitungsschutzzone Bayemwerk nur eingeschrankt
nutzbar.

- -

1 Abschnitt 1

Realisierung in den
niachsten 10 Jahren)
= “Technologiepark”

© = Gewerbegebiete
westl. “Am Finfteilholz I”

= nordlich “Seefeld”
zusammen 14,5 ha

2 | Abschnitt 2

(Realisierung friihestens
in 10 Jahren)

2 Teilbereiche
zusammen 8,4 ha

= Landwirtschaftl. Fldchen
zusammen 3,4 ha

* Gewerbe Bestand 0,5 ha

Mit diesem Vorgehen sollen die Vorteile einer einheitlichen Planung mit
geringen Kosten fiir das gesamte Gebiet mit einer schrittweisen Entwicklung,
in deren Verlauf auch noch auf sich dndernde Erfordernisse eingegangen
werden kann, kombiniert werden.
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GEMEINDE ROTTENBACH

4.4

4.5
4.5.1

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz II*

Planungsgrundsiitze / Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll entsprechend dem § 1 Abs. 5 des
Baugesetzbuches (BauGB) und insbesondere unter Ber(cksichtigung der
sffentlichen und privaten Belange eine geordnete stédtebauliche Entwickiung
gewahrleisten. Im weiteren soll die Aufstellung des Bebauungsplanes eine
dem Woh! der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewdhrieisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die naturichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Die
gewiinschte Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung findet insbesondere in
folgenden Planungszielen ihren Ausdruck:

= Bereitstellung von Gewerbefléchen zur langerfristigen Bedarfsdeckung

= Bereitstellung einer Gewerbeflache mit besonderen Nutzungsstrukturen
(Technologiepark, Griinderzentrum) in parkéhnlichen Grinstrukturen

= Bedarfsgerechte flexible Dimensionierung der einzelner Bauparzellen

= Bedarfsgerechte flexible und kostenglinstige Dimensionierung der
ErschlieBungsanlagen

= Weitest gehende Rucksichtnahme auf die Bedurfnisse der in der
Umgebung des Gebietes lebenden Menschen sowie weitest gehende
Schonung der angrenzenden Baugebiete.

= Schaffung eines geschlossenen Erscheinungsbildes durch Begrinung der
Randbereiche und der ErschlieBungsstralten

= Begriinung der Baufldchen durch entsprechende Festsetzungen flr den
offentlichen und privaten Raum.

Planungsabsichten und Erlduterung der Festsetzungen

Allgemeine Planungsabsichten

Das Plangebiet weist aufgrund seiner verkehrsgiinstigen Lage zur B 2, der
topographischen Verhéltnisse und der angrenzenden bestehenden
Gewerbegebiete  (beraus  glnstige  Standortfaktoren  fir  eine
Gewerbeansiediung auf.

Die 6kologischen Qualitdt des Plangebietes (der (berwiegende Teil der
Flache des Planungsgebietes (ca. 24,5 ha) wird als Griinland, als Ackerflache,
bzw. als Sonderkultur (Hopfenanbau) landwirtschaftlich genutzt, auf den
restlichen 1,7 ha befindet sich ein Kiefern Altbestand, auf diesen Flachen ist
die naturliche Entwicklung von Fauna und Flora beeintrachtigt, Biotope sind It.
Biotopkataster nicht vorhanden) kann als geeignet fir eine gewerbliche
Nutzung bezeichnet werden. Weiter werden 0,5 ha des bestehenden
Gewerbegebietes "Am Funfteilholz" in die Planung integriert.

Ausgenommen des im Sudwesten in einem Abstand von ca. 150 m
angrenzenden Aligemeinen Wohngebietes "Im Steinfeld”, fur das schon
umfangreiche Lammschutzmanahmen errichtet wurden, umgrenzen das
Plangebiet ausschlieBlich StraBen-, Gewerbe-, Wald und
Landwirtschaftsflachen.

Durch den Lickenschluss besteht fir die Gemeinde Réttenbach die
Méglichkeit, ein ca. 24 ha groes, zusammenhéngendes Gewerbegebiet, im
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GEMEINDE ROTTENBACH

4.5.2

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fanfteitholz II*

Hinblick auf die sinnvolle und konsequente Konzentration der gewerblichen
Entwicklung auf einen Teilbereich des Gemeindegebietes zu schaffen, ohne
dass neue Anschliisse an die Rother StraBe benétigt werden bzw. die
Verkehrsbelastung in den Siedlungegebieten verscharft wird.

Ferner ist die ca. 2,5 ha groRe, teilweise bewaldete Fldche im Nordosten des
Geltungsbereiches fur einen ,Technologiepark” vorgesehen.

Der Gemeinde ist bewusst, dass diese Flache aufgrund ihrer Hangigkeit und
ihres Bewuchses fur eine gewerbliche Nutzung, die nicht naher spezifiziert ist,
nur mit starken Einschrankungen geeignet ist. Doch gerade wegen dieser
Eigenschaften (leichte Sudhanglage, Moglichkeit der parkahnlichen
Gestaltung und Einbindung in den Waldglrtel bei gleichzeitig sehr guter
Verkehrsanbindung) erscheint diese Fléche als geeignet zur Ansiedlung nicht
produzierender, leiser und ,sauberer” Gewerbegebiete wie z.B. Planungs-
und Ingenieurbiiros, Systemhéuser, etc. Die Verwirklichung dieses Konzepts
verbessert die wirtschaftliche Vielfalt und tragt insbesondere der Forderung
des Regionalplans nach Schaffung von qualifizierten Arbeitsplétzen vor Ont
Rechnung.

Nutzungen / Ortsgestalt

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet erfoigt
geméaR § 8 BauNVO, wobei die Gemeinde Réttenbach beabsichtigt fur den
nordostlichen Teilbereich (Nutzungsschablone B) ein Gewerbegebiet mit
besonderen Nutzungsstrukturen (Technologiepark, Grinderzentrum) zu
entwickein.

Da die Gemeinde Réttenbach Eigentumer dieser Flache ist, kann sie Uber ihre
Verkaufspolitik regeind auf die Nutzungen der o.g. Flache eingehen. Aus
diesem Grund werden hier ausschlieflich Tankstellen ausgeschlossen, um die
Verkehrsintensitét in diesem Bereich zu minimieren.

Die den Stdrgrad der Nutzungen betreffenden Festsetzungen berlcksichtigen
die im Stidwesten angrenzende Wohnbebauung durch die Festlegung eines
flachenbezogenen maximalen Schalleistungspegels pro m? fur die
angrenzenden Uberplanten Fldchen.

Im gleichen Kontext wird fir den Bereich der Nutzungsschablone B der
flachenbezogene maximale Schalleistungspegel pro m? herabgestuft, um hier
tber diese Stérintensitat hinausgehende gewerbliche Nutzungen
auszuschlieen.

Damit eine Homogenitdt der Baumassen gewdhrieistet und die
Fernwirksamkeit der Baukorper begrenzt bleibt werden, aufgrund der
topographischen Situation sowie des unterschiedlichen Grlnbestandes, zwei
Nutzungsschablonen mit unterschiedliche Obergrenzen fUr das MaR der
baulichen Nutzung festgesetzt.

Fur den relativ ebenen, ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzten Bereich
(ca. 24 ha) der Nutzungsschablone A wird die maximal zuldssige Zahl der
Voligeschosse auf 3 und die Obergrenze der Firsthohe auf 13,0 m Gber OK-
ErschlieBungsstrale festgesetzt. Des weiteren gilt hier die, nach § 17
BauNVO festgesetzte Hochstgrenze der Grundflachenzahl von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl von 2,4, um so eine gréBtmdgliche Variabilitat fur die
zuklnftigen Nutzer des Gewerbegebietes zu erméglichen.
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz 11

Um eine wirtschaftliche Ausnutzung der Flachen innerhalb der Freihaltezonen
der Hochspannungsleitungen des Bayemwerkes zu gewahrleisten wurden in
Abstimmung mit dem Leitungstrager (Anfrage an das Bayernwerk vom
06.07.2000) eine zulassige Bebauung mit Gebaudehothen festgesetzt, die den
erforderlichen Abstand zur Leitung fur den gesamten Bereich der
Freihaltezone einhalt. ,Die maximale Geb&udehohe fur den Bereich der
Baubeschrankungszone C zwischen Mast 133 und Mast 134 betragt 6,20m,
ausgehend von einer EOK (Erdoberkante) mit 378,00m 4. NN. Zwischen Mast
134 und Mast 135 betragt die maximale Gebaudehohe 10,00m, ausgehend
von einer EOK mit 375,21m @. NN.) Fur den Bereich zwischen 20 m Radius
und 40 m Radius um den Mast Nr. 134 bestehen bei einer Unterbauung hohe
Auflagen. Da in diesem Bereich die Zufahrten zu den Bauflachen erfolgen
wurde hier eine Unterbauung ausgeschlossen. Bei Berlicksichtigung der vom
Bayemwerk geforderten Vorschriften und Richtlinien und deren positiv
beschiedener Priifung ist hier eine Unterbauung in diesem Rahmen mdoglich.
Aushahmsweise kann nach Prifung der einzelnen Baupldne und exakte
Ermittlung der Geb&dudehdhe durch das Bayemwerk die Gebaudehohe
heraufgesetzt werden.

Fur den sich groRtenteils auf dem Anstieg zu einem ca. 8 m hoher gelegenen
Plateau befindlichen Bereich der Nutzungsschablone B wird die maximal
zulassige Zahl der Voligeschosse auf zwei und die Obergrenze der Firsththe
auf 7,0 m, bezogen auf den talseitigen Schittpunkt des Gebaudes mit dem
natirlichen Geldnde, festgesetzt. Neben einer topographisch angepassten
Reduzierung der Geb&udehthen wird hier die Grundflachenzahl auf 0,5
vermindert. Weiter wird die GréRe der Einzelbaukérper auf maximal 400 m?
Grundflache begrenzt. Niedrige, transparent oder offen gestaltete
Verbindungsbauten sind zuldssig. Durch die festgesetzte lockerere und
niedrigere Bebauung werden ferwirksame Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild weitestgehend minimiert und ein besonderer Charakter in
dem parkahnlichen Gewerbegebiet mit besonderen Nutzungsstrukturen
(Technologiepark, Griinderzentrum) geschaffen. Zur Verdeutlichung wurde ein
Bebauungsvorschlag und ein Systemschnitt fur den unginstigsten
Hangverlauf (durch die Wendeanlage) auf das Planblatt integriert.

Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften werden,
aufgrund der Nahe zum Gemeindegebiet und der hohen Einsehbarkeit, bei
der Fassadengestaltung Asbestzementplatten und Kunststoffverkleidungen
ausgeschlossen. Aus dem gleichen Grund werden fur die Bauflachen der
Nutzungsschablone A Stitzmauem zur freien Landschaft untersagt.

Fur die Bauflachen der Nutzungsschablone B sind aufgrund der Hanglage
Stutzmauern nicht auszuschlieBen. Sie sind aber nur bis zu einer Hohe von
1,00 m zulassig und der natirliche Béschungswinkel ist einzuhalten. Der
Systemschnitt durch  die  unglnstigste  Hanglage belegt die
Realisierungsmaglichkeit dieser Hoéhenbegrenzung. Die Stutzmauern sollen
aus gestalterischen Griinden als Trockenmauern gestaltet und begrint
werden. Im Einzelfall kann die Gemeinde aus Grinden der
Baukostenminimierung ausnahmsweise Abweichungen von der Gestaltung
zustimmen, wenn die Mauer nicht nach AuRen wirkt.
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4.5.4

Begriindung zum Bebauungsplan / Grunordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz II*

Bauweise und Abstandsflichen

Um den Nutzern des Gewerbegebietes eine groBtmogliche Variabilitat in der
Bauweise zu ermoglichen wurde fur den Bereich der Nutzungsschablone A
die Abweichung von der offenen Bauweise festgesetzt, dass auch Gebaude
tiber einer Lénge von 50 m errichtet werden durfen.

Aus gestalterischen Griinden wird fur das gesamte Plangebiet der Bauflachen
der Nutzungsschablone A festgesetzt, dass Geb&ude Uber einer Grundflache
von 600 m? Rickspriinge von mindestens 0,8 m in Fassade und Firsthdhe
besitzen. Fur die Bauflachen der Nutzungsschablone B wird die Grundflache
der einzelnen Baukérper auf maximal 400 m? begrenzt, um so die lockere,
parkéhnliche Baustruktur zu sichem.

Die Abstandsflachen sind gem. BayBO einzuhalten.

Ferner sind die im Planblatt dargesteliten Bauverbotszonen zum Wald, zu den
landwirtschaftlichen Flachen, zu den Verkehrswegen, bzw. den
Freihaltezonen der Leitungstréger zu beachten. Die beiden 20 kV- Leitungen
des FUW waren im Vorentwurf nicht dargestellt, da bei Realisierung des
Gewerbegebietes eine Erdverkabelung erfolgt. Auf Wunsch des FUW werden
die beiden Leitungen im Planblatt des Entwurfs mit ihren Freihaltezonen und
dem Vermerk "Erdverkabelung vorgesehen" zur besseren Ubersichtlichkeit
des Bestandes dargestellt.

Die den Brandschutz betreffenden baurechtlichen Bestimmungen (insbes.
BayBO, Art. 26 - 56, DV BayBO §§ 5 - 12, GAV) sind zu beachten.

Immissionsschutz

Aufgrund der im Nordwesten des Plangebietes angrenzenden Wohnbebauung
wurden die Schallemissionen fiir die einzelnen Baufelder zur Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 in dem benachbarten Wohngebiet
eingeschrankt.

Grundlage hierfur sind die weiteren schalltechnischen Untersuchungen des
Institutes fur Bauphysik, Schwarzenbruck, Inh. G. Zeitler vom 02.06.2000. Die
Flachen wurden hierfir in Zonen unterteilt, um eine Optimierung der
maximalen flachenbezogenen Schalleistungspegel zu erreichen. Dabei
wurden in mehreren Schritten die Pegel in den einzelnen Zonen variiert, so
dass sich insgesamt eine noch mit den Grundsétzen der DIN 18005
vertragliche Situation in der Nachbarschaft ergibt.

Zusatzlich hierzu ist die Einhaltung der festgesetzten immissionswirksamen
flichenbezogenen  Schallleistungspegel durch die Vorlage einer
schalltechnischen Untersuchung im bauaufsichtlichen Verfahren (Art 62, 64,
73 BayBO) nachzuweisen.
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Ubersichtsctan Gewsrbegetrel Am Finfteiholz i

Fr2 \

Die schalltechnische Untersuchung vom 02.06.2000 hatte schwerpunktmaRig
den Schutz in der Nahe liegender Wohngebiete zum Gegenstand und kam
hier zu einem Tagesflachenschalleistungspegel von max. 65 dB (A) / gm.
Nach Riicksprache mit dem LRA Roth —Immissionsschutz- und Klarung des
Sachverhalts wird zur Einhaltung der Orientierungswerte im Gewerbegebiet
selbst ein Tagesflachenschalleistungspegel von 60 dB (A) / gm festgesetzt.

"Bei Beachtung dieser Beschrankungen ist die vorgesehene Nutzung des
Plangebietes mit den Grundsatzen des Immissionsschutzes vertraglich.”

Folgende flachenbezogene Schallleistungspegel wurden festgesetzt:

Teilflache Immissionswirksamer flichenbezogener
Schallleistungspegel Lw* je m? in dB(A)
Tag Nacht
F1 60 40
F2-F3 60 40
F4-F14, F 16 60 50
F15 60 40
F17-F18 60 40

Mit groRer werdenden Abstand zwischen Emissionsort und Immissionsort
durfen die Schallleistungspegel eines Betriebes gréBer werden. Somit ist es
empfehlenswert, vorzugsweise leise Betriebe, wenn mdglich ohne
Schichtarbeit ( z.B. Lagerhallen, Elektronikbetriebe, Verwaltungsgebaude,
KFZ- Werkstatten, Méarkte etc.) in den 6stlichen und stdlichen Raum, i.e. in
den dem Immissionsort am nachstgelegenen Gebiet, anzusiedeln. Das
gemeindliche Flachenmanagement wird die Aspekte des Immissionsschutzes
bei der Vergabe der einzelnen Baugrundstiicke beriicksichtigen.

Der in den Bebauungsplan ,Am Funfteilholz II* integrierte Teilbereich des
ehemaligen Bebauungsplan ,Am Finfteilholz | behalt seinen
flachenbezogenen Schallleistungspegel, die im Rahmen dieser Ermittiung
neben den anderen Vorgaben angesetzt wurden.
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4.5.5

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz II*

Verkehrliches Konzept und seine Gestaitung

Verkehrsanbindung

Das geplante Gewerbegebiet "Am Funfteilholz II" wird durch die bestehende
ZufahrisstraBe ZeppelinstraBe zum Gewerbegebiet "Am Funfteilholz" im
Stdosten und durch die bestehende ZufahrtsstraBe Im Seefeld zum
Gewerbegebiet "Seefeld”, die dann Uber die IndustriestraBe 2zwei
Anbindungen ermdglicht, im Sudwesten an die Rother Strale (B2)
angebunden.

Es werden keine neuen Anschliisse an die B2 bendtigt. Dementsprechend ist
eine unproblematische Anbindung, gerade fur den Femverkehr (besonders bei
Realisierung der Sudumgehung) gegeben, da eine verkehrsbedingte
Belastung von Siedlungsflachen ausgeschlossen werden kann.

Interne ErschlieBung

Im gesamten Plangebiet wird die Breite der Fahrgasse auf 6,5 m festgesetzt,
um auch einen ordnungsgeméfBen Schwerlastverkehr zu ermdglichen.

Die interne HauptverkehrserschlieBung erfolgt zentral (ber die diagonal von
Sudosten nach Nordwesten verlaufende ErschlieBungsachse, die aus
Griinden der Wirtschaftlichkeit unter der Uberlandleitung des Bayernwerkes
vorgesehen ist. Hierdurch wird die Freihaitezone der Uberlandleitungen zum
Teil fur die offentliche ErschlieBung genutzt und mogliche Gberbaubare
Flachen nicht in Anspruch genommen. Entlang dieser Achse ist neben einem
2,5 m breiten FuR- und Radweg, der neben der Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit, auch den Raum fir eventuell notwendige Ver- und
Entsorgungsleitungen bieten kénnte, ein 3,0 m breiter Parkstreifen eingeplant
worden, der von seiner Dimensionierung auch fir das Parken von Lkws
geeignet ist.

Weitere dffentliche Stellplétze sind im Planungsgebiet nicht vorgesehen.

Private Stellplatze sind in den Bauflachen der Nutzungsschablone A auf den
jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Im Planblatt wurden fur diese
Flachen keine Abgrenzungen gem. dem Planzeichen Flachen fur Steliplatze
dargestelit, da die Grundstlcksgrofe und der jeweilige Grundstiickszuschnitt
variabel ist. Fur die Bauflachen der Nutzungsschablone B wurden Flachen flr
private Stellplatze direkt an der StraBe situiert, da aufgrund der Topographie
zur Vermeidung von zusatzlichen Aufschittungen und Abgrabungen
Besucherstellplitze unmittelbar am StraBenraum die ginstigste Altemative
darstellen.
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fanfteilholz II*

Verkehrskonzept Vorentwurf

Die weitere Erschliefung erfoigt Uber Ringstralen, die an die Hauptachse
bzw. an die ZufahrtsstralBen Industriestrae und Zeppelinstrale angebunden
sind. Auch hier wurde ein 2,5 m breiter FuB- und Radweg eingeplant. Auf
einen Parkstreifen wurde verzichtet, da die Stellplatze grundsétzlich auf dem
Grundstick nachzuweisen sind und somit die Parkmdglichkeiten entlang der
HaupterschlieRungsachse den Bedarf an offentlichen Stellplatzen in dem
Gewerbegebiet decken.

Die Ubrigen Bauflachen werden (ber StichstraBen erschiossen, die teilweise
mit einem 1,5 m breiten FuBweg dargestelit sind, um bei einer mdglichen
Verbindung zweier Stiche die Option einer fuBldufigen Verbindung zu sicher.
Die Wendeanlagen als Abschluss der Stichstralen wurden gemaR den
Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstralen (EAE 85/95)
dargestellt. Der Wendeaniagentyp 7 (Wendeschleife fur Lastzlge und
Gelenkbusse) besitzt einen Durchmesser von 25 m und ist somit, gemal den
Aussagen der EAE 85/95, fur gewerblich genutzte Anliegerstra3en geeignet.
Von den ErschlieBungsstralen ausgehend werden die bestehenden bzw.
umgeplanten Flurwege zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen
aufgenommen.

Weitere offentliche ErschlieBungen sind nicht vorgesehen. Bei etwaigen
Grundstiickszuschnitten ohne Anbindung an die Verkehrsfiichen hat die
ErschlieBung intern (ber Privatwege zu erfolgen, da ein dichteres
ErschlieBungssystem die Flexibilitdt der mdglichen Grundstiicks-
parzellierungen einschrinken und moglicherweise eine Uber das Verhaltnis
notwendige Versiegelung von Fldchen bedingen wiirde.
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Gestaltung

Die Anzahl der notwendigen Zufahrten wird pro angefangene 30,0 m
straRenseitiger Grundstiickslange auf eine Zufahrt mit einer Breite von
maximal 10,0 m festgesetzt. Die maximale Anzahl der Zufahrten bei
Grundstiicken mit Gber 30,0 m straRenseitiger Grundstiickslédnge wird auf 2
Bereiche pro Grundstiick begrenzt. Dies geschieht einerseits, um einen
notwendigen Grungartel als aulere Umgrenzung zu den
ErschlieBungsstraBen zu sichem und andererseits, um zu viele Zufahrten
entlang der Strale zu vermeiden.

Durch diese MaRnahmen wird zu einer Reduzierung der Verkehrsfléachen
beigetragen. Eine Minimierung der versiegelten Flachen dient den Belangen
des Grundwasserschutzes, da die Versickerung von Oberflaichenwasser
gefordert und sein Abfluss in den Vorfluter reduziert wird.

Entlang aller ErschlieRungsstralen der Baugebiete der Nutzungsschablone A
sind alleeartige Bepflanzungen mit StraBenbdumen und entlang der Straen
verlaufende Griinzonen mit einer Gesamtbreite von 60 m (3,0 m
Verkehrsgriin, 3,0 m privates Grin) vorgesehen, um eine harmonische
Grinstruktur im StraRenraum und damit eine gestalterische Aufwertung
dieses Gewerbegebietes zu erzielen. Um eine wirtschaftliche Ausnutzung der
Grundstiicke und eine griinordnerische Gestaltung des Strallenraumes durch
StralRenbidume im Bereich der Leitungsschutzzone zu gewahrleisten, wird
gemaR Anfrage an das Bayemwerk vom 06.07.2000 eine zulassige Bebauung
mit Gebaudehdhen von 10,00 m bzw. 6,20 m gemessen von der Erdoberkante
(EOK) festgesetzt. Hierdurch wird der erforderliche Abstand zur Leitung fur die
gesamte Baubeschrinkungszone eingehalten. Die Baumhdohen in diesem
Bereich orientieren sich an diesen Gebaudehthen. Entsprechende
kleinwiichsige Baumarten werden in den Pflanzlisten dargestelit.

Bei den Bauflachen der Nutzungsschablone B wurde aufgrund der direkt an
den StraBenraum angrenzenden privaten Stellplatzen auf den o&ffentlichen
Grinstreifen verzichtet. Durch die Gliederung mit Baumen (alle 5 Stellplatze
ein Baum, sowie die weiteren Festsetzungen der Grinordnung, die auch in
den StraRenraum wirken) wird das harmonische Gesamtbild beibehalten. Die
StraRenbaumbepflanzung unterhalb der Freihaltezone des Bayernwerkes
muss sich aus Sicherheitsgriinden an den maximalen Héhen der méglichen
Baukorper orientieren (,Die maximale Gebdudehthe fur den Bereich der
Baubeschrankungszone C zwischen Mast 133 und Mast 134 betrégt 6,20m,
ausgehend von einer EOK (Erdoberkante) mit 378,00m 4. NN. Zwischen Mast
134 und Mast 135 betragt die maximale Gebaudehéhe 10,00m, ausgehend
von einer EOK mit 375,21m {. NN.“). Dementsprechend werden fur diese
Bereiche niedrigwiichsige StraBenbdume empfohlen.

Zur weiteren Sicherung einer harmonischen Grunstruktur sind Einfriedungen
vom StraRenraum der ErschlieBungsstraen nicht sichtbar in den Grinstreifen
zu integrieren und von den ErschlieBungsstralen sichtbare Lagerfléachen nicht
zulassig.
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz II*

GRUNORDNUNG

Vorbemerkungen

Nach Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes werden die ortlichen
Erfordernisse und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in ........ Granordnungspléanen als
Bestandteil der Bebauungspléne festgesetzt.

Nach § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne
insbesondere auch zu bericksichtigen:

= 4. .. die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

= 7...die Belange des .... Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft, des Bodens
einschlieRlich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima.

Nach § 1 a (1) des Baugesetzbuches "Umweltschiitzende Belange in der
Abwagung" ist der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden
zu beriicksichtigen

Nach § 1 a (2) BauGB sind folgende Belange in der Abwagung nach § 1 Abs.
6 zu beriicksichtigen:

s 1. ... die Darstellung von Landschaftsplanen ........... ;

= 2. ..die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz),

= 3. ..die Bewertung der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen
eines Vorhabens auf die Umwelt ......,

s 4. .. die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck ...der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung ...

Nach § 1 a (3) BauGB hat der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft durch geeignete Darstellungen ......... zu erfolgen.

Fur diesen Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan wird der
Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” des bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen angewendet und
die, durch die PlanungsmaBnahmen erforderlichen Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen im Regelverfahren ermittelt.

Landschaftsplan/ Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integrietem Landschaftsplan der
Gemeinde Réttenbach stellt das Planungsgebiet bis auf ca. 0,5 ha
(Gewerbegebiet "Am Funfteilholz*) als landwirtschaftliche Nutzflache und als
Waldflache dar.

Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht aus dem Flachennutzungsplan.
Dementsprechend wird der Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan durch die 3. Anderung im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB um dieses Baugebiet ergénzt.

Im Rahmen dieses Verfahrens wurden in der Landschaftsplanerischen
Stellungnahme zu den Eriduterungen der 3. Anderung die Auswirkungen auf
das Orts- und Landschaftsbild, auf Naturhaushalt und Naturgiter und auf Tier-
und Pflanzenwelt beschrieben und bewertet.

m Seite 19



GEMEINDE ROTTENBACH

Begrindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz Il

Gegen die geplante Nutzung bestehen aus landschaftsplanerischer Sicht
keine grundsatzlichen Bedenken.

Des weiteren wurden landschaftsplanerische Zielvorstellungen als
grinordnerische MaBnahmen vorgeschlagen. Die Zielvorstellungen werden
mit dem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan umgesetzt.

5.3 Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme)
5.3.1 Erfassen der Biotoptypen und Nutzungen

\ e
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Biotoptypen und Nutzungen

Im neu geplanten Baugebiet sind keine fur den Arten- und Biotopschutz
wertvolle Bereiche vorhanden, auch keine kartierten Biotope nach der
amtlichen Biotopkartierung Bayermn. Die Fldche weist keine erhaltenswerten
Vegetationsbestinde auf.?

Der iiberwiegende Teil der Flache des Planungsgebietes (ca. 22,8 ha) wird als
Ackerland bzw. als Dauergriinland genutzt. Im Plangebiet besteht eine ca. 0,5
ha groBe Sonderkultur auf der Hopfen anbaut wird.

Auf gut 1,7 ha im Norden des Planungsgebietes (Fl.-Nr. 586, 588 und
teilweise 584, 587 und 640 ) befindet sich ein Kiefem-Altbestand bzw. Wald.

2 Landschaftsplanerische Stellungnahme zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan, Btro Tautorat, Ammerndorf, 03.05.00
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Entlang des Flurweges, der den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach
Westen begrenzt befinden sich zwei Gras und Krautfluren mit eine
GesamtgréRe von ca. 0,2 ha, wobei sich auf der nérdlichen Flache 10 Kiefern,
2 Eichen und eine Birke befinden.

Des weiteren durchziechen mehrere unversiegelte Flurwege mit einer
Gesamtiflache von 0,6 ha das Plangebiet.

Im nérdlichen Bereich wird das bestehende Hochwasserriickhaltebecken mit
einer GrofRe von ca. 0,2 ha in die Planung eingebunden.

Im Osten des Plangebietes werden 2 Teilflaichen mit zusammen 0,5 ha aus
dem bestehenden Bebauungsplan "Am Finfteilholz" in die Planung integriert.

Schutzgiiter des Naturhaushaltes

Arten und Lebensrdume

Im geplanten Baugebiet sind keine fur den Arten- und Biotopschutz wertvolle
Bereiche vorhanden. Das Arten- und Lebensraumpotential wird durch die
intensive landwirtschaftliche Nutzung des 0Oberwiegenden Teils des
Planungsgebietes geprigt. Es dominieren dinge- und spritzmittelresistente
Lebensgemeinschaften der intensiv bewirtschafteten Feldflur.

Des Weiteren ist der ca. 1,7 ha groRRe Kiefemforst zu berlicksichtigen, der sich
positiv auf den Naturhaushalt (z.B. Wasserriickhaltung) auswirkt. Gegen die
geplante Rodung des Waldgrundstiickes bestehen von Seiten des Forstamtes
Heideck grundsatzlich keine Bedenken. Versagungsgrinde nach Art. 9 (4)
und (5) BayWaldG liegen nicht vor.

Wasser

Das Planungsgebiet ist weitgehend unversiegelt. Somit ist davon auszugehen,
dass die unbeeintrdchtigte  Versickerung ihren Beitrag zur
Grundwasserneubildung liefert. Es muss jedoch darauf hingewiesen werden,
dass durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, besonders bei der
Sonderkultur Hopfen, auch ein gewisser Schadstoffeintrag besteht.

Boden

Das Planungsgebiet ist weitgehend unversiegelt. Dementsprechend bestehen
trotz der groRtenteils bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung gewisse
natirliche Bodenfunktionen wie Versickerungsfahigkeit, Filter- und
Puffervermégen, und Grundwasserneubildung.

Klima/L.

Als Kaltluftentstehungsgebiet ist das Planungsgebiet von mikroklimatischer
Bedeutung flir die dicht angrenzenden Gewerbegebiete.

Landschaftsbild

Aufgrund der topographischen Situation und des im Norden angrenzenden
Waldbestandes kann bis auf einen Teilbereich von ca. 2,5 ha im Nordosten
des Planungsgebietes eine Femwirksamkeit nahezu ausgeschlossen werden.
Dieser o.g. Teilbereich befindet sich ansteigend grofitenteils auf einem ca.
8 m hohen Plateau und ist von Kiefemforst bestanden, der sich positiv auf das
Landschaftsbild auswirkt.

Die Notwendigkeit der GréRe der geplanten Bauflache sollte aus Griinden des
Ortsbildes hinterfragt werden. Diese Fliche entspricht zusammen mit den
vorhandenen Gewerbegebieten nahezu der Flache der gewachsenen
Ortschaft mit Wohn- und Mischgebieten, wodurch das Verhaltnis gestort wird.
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5.3.2

Begriindung zum Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz I

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwickiung der
Planung im Hinblick auf Verbesserungen fiir Naturhaushait und
Landschaftsbild

Zu erwartende Beeintridchtigungen von Natur und Landschaft

Flacheniiberbauung und Bodenversiegelung

Durch die Bodenversiegelung, die durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan (Bebauung: GRZ 0,8 bzw. 0,5 und ErschlieBung) ermaglicht
wird, gehen natiifiche Bodenfunktionen (Versickerungsfahigkeit, Filter- und
Puffervermégen, Grundwasserneubildung) verloren.

Aufgrund des Versiegelungsgrades (festgesetzte GRZ Uber 0,35) wird die
gesamte Flache dem Gebietstyp A (hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad
zugeordnet.

Quantitative und qualitative Verluste an Vegetation

Durch das geplante Vorhaben ist innerhalb des Planungsgebietes von einem
Verlust des groRten Teiles des Kiefembestandes auszugehen. Dabei gehen
auch die positiven Wirkungen dieser Waldflache auf den Naturhaushalt (z.B.
Wasserriickhaltung) verloren.

Beeintréchtigung des Landschaftsbildes

Das Plangebiet ist durch seine Acker- und Grunlandflaichen sowie seinen
Waldbestand ein gegliederter Bestandteil der Landschaft im Nordosten von
Réttenbach. Durch die geplanten Festsetzungen wird sich der Charakter
dieses Landschaftsbestandteils von Grund auf andern. Eine Bebauung der
Erhebung im Nordosten des Planungsgebietes bewirkt eine Fernwirksamkeit,
die das Landschaftsbild verandert.

Vermeidbarkeit der Beeintrédchtigungen

Der erforderliche Kompensationsaufwand wird durch folgende Vermeidungs-
mafRnahmen verringert:

Schutzgut Arten und Lebensraume

Bei der vorgesehenen ErschlieBung des Gewerbegebietes ist im Bereich des
Kiefernbestandes ein Waldverlust nicht vermeidbar. Um den Verlust in diesem
Bereich so gering wie méglich zu halten wird die iberbaubare Fléche auf eine
GRZ von 0,5 gesenkt und eine 10,0 m breite Griinzone zum Wald fur den
Aufbau eines Waldsaumes festgesetzt.

Die im Landschaftsplan dargesteliten Gras- und Krautfluren im Westen des
Planungsgebietes samt ihres Gehélzbestandes werden erhalten und in die
Griinzonen des Bebauungsplanes integriert.

Die Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur Forderung von
Wechselbeziehungen wird durch die festgesetzten Griinzonierungen mit
Pflanzpflichten in gréRtmdglichen Umfang gesichert.

Schutzgut Wasser und Schutzgut Boden

Bei der vorgesehenen GréfRe und ErschlieBung des Gewerbegebietes ist die
Bodenversiegelung und damit die  Abflussbeschleunigung des
Oberflachenwassers nur teilweise vermeidbar. Dies soll zum einen durch die
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Begriindung zum Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteitholz II*

Festlegung einer Obergrenze fiir Uberbauung und Versiegelung erfolgen.
Dementsprechend miissen 20 % bzw. 50 % der Grindstiicke begriint werden.

Weiter werden die Beeintrachtigungen durch die Verwendung
wasserdurchlassiger  Oberflaichenbeldage  auf  Pkw-Stellplatzen  fur
Betriebsangehérige teilweise vermieden.

Der unverzégerte Abfluss des anfallenden unbelastete Niederschlagswassers
der Dachfliachen ist nicht volistéandig vermeidbar, da hier keine ausreichende
Versickerungsfahigkeit des Bodens besteht (vgl. Bodengutachten). Dennoch
soll das anfallende Oberflichenwasser der Dachflachen nach Méglichkeit auf
dem Privatgrund in geeigneter Form versickert oder in Zisternen gesammelt
werden. Ausreichend dimensionierte, nicht versiegelte Randbereiche sind im
Bebauungsplan festgesetzt.

Schutzgut Klima/ Luft

Durch Festsetzungen zur Fassadenbegrinung und zur Dachbegriinung wird
das Aufheizen von Gebauden vermieden bzw. reduziert.

Neben dem gestalterischen Aspekt wirkt sich eine sinnvolle Bepflanzung
positiv auf das Mikroklima (Temperatur, Luftfeuchte), auf die Luftreinhaltung
(Bindung von Stauben an der Blattoberflache), auf die Wasserrlickhaltung und
auf die Gerauschreduzierung im Gewerbegebiet aus.

Schutzgut Landschaftsbild

Damit die Fernwirksamkeit der Baukorper begrenzt bleibt, werden, aufgrund
der topographischen Situation sowie des unterschiedlichen Grinbestandes,
zwei Nutzungsschablonen mit verschiedenen Obergrenzen fur das Maf3 der
baulichen Nutzung festgesetzt.

Fur den relativ ebenen, ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzten Bereich
(ca. 24 ha) der Nutzungsschablone A wird die maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse auf 3 und die Obergrenze der Firsthéhe auf 13,0 m Gber OK-
ErschlieRungsstraBe festgesetzt. Des weiteren gilt hier die, nach § 17
BauNVO festgesetzte Hochstgrenze der Grundflachenzahl von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl von 2,4, um so eine groRtmaogliche Variabilitat fr die
zukunftigen Nutzer des Gewerbegebietes zu ermdglichen.

Far den sich groRtenteils auf dem Anstieg zu einem ca. 8 m hoher gelegenen
Plateau befindlichen Bereich der Nutzungsschablone B wird die maximal
zulassige Zahl der Vollgeschosse auf zwei und die Obergrenze der Firsthhe
auf 7,0 m Uber talseitige OK- natirliches Gelande festgesetzt. Neben einer
topographisch angepassten Reduzierung der Geb&udehdhen wird hier die
Grundflachenzahl auf 0,5 vermindert und die maximale Geb&udegrundflache
auf 400 m? begrenzt. Weiter werden hier Gelandespriinge nur bis zu 1,00 m
und die Gestaltung von Stitzmauern als begrinte Trockenmauem
zugelassen. Durch die Festsetzung, dass 50 % des Grundstiickes zu
begriinen sind und dass alle 150 m? eine Baumpflanzung zu erfolgen hat wird
eine parkahnliche  Grungestaltung erzielt, die durch einen
Bebauungsvorschlag auf dem Planblatt dargestelit ist.

Durch die festgesetzte, lockerere und niedrigere Bebauung, sowie einer
landschaftsgerechten, parkahnlichen Eingrinung des Gewerbegebietes
werden fernwirksame Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
groRtmaoglichst minimiert.
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Begriindung zum Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fnfteilholz II*

Griinordnerische MaRnahmen zur Gestaltung des Baugebietes

Oberstes grinordnerisches Ziel ist eine optimale Ausstattung mit
Griinstrukturen sowohl zur freien Landschaft als auch der bebauten Bereiche.
Die fur ein Gewerbegebiet starke, teilweise sogar parkahnliche Durchgrinung
durch einen hohen Anteil an 6ffentlichem und privatem Grin (besonders fur
die Bauflache der Nutzungsschablone B) fordert so die dkologische Situation
wie auch eine griinordnerisch sinnvolle Gestaltung.

Gesamtplan

s Erhalt der Gehdlze und der Gras- und Krautflur

= Ortsrandeingriinung zum AuRenraum (10 m privater Griinstreifen mit
Pflanzbindung)

= Randeingriinung zu den landwirtschaftlichen Flachen (6 m Grinstreifen
mit Pflanzbindung)

= alleeartige Bepflanzung des Strallenraumes
30% der Verkehrsflache wird StraRenbegleitgrin

= Entwicklung von 0,66 ha éffentlichen Grinflachen mit integrierten
Regenriickhalteteichen als Ausgleichsflachen im Plangebiet

= Eingrinung des Hochwasserriickhaltebeckens im Norden des
Plangebietes

= Begrinung der Stellplatze (Kopfseite 1,50 m Grunstreifen, alle 5
Stellplatze ein Laubbaum Pflanzscheibe mind. 8 m?)

permanente Grundwasserabsenkungen sind unzulassig

= versickerungsfahige Oberflachenmaterialien im Bereich der PKW-
Stellplatze fir Betriebsangehorige

s Koaleszenzabscheider im Bereich der PKW-Kundenstellplatze und der
LKW-Stellplatze

Flachdéacher sind zu begriunen
Fassaden sind nach 5 m geschlossener Flache zu begrinen

Bereich Nutzungsschablone A

= Randeingriinung zu StraBenraum (3 m privater Grunstreifen mit
Pflanzbindung)

= interne Randeingriinung (3 m privater Grinstreifen mit Pflanzbindung)
s 20% des Grundstiicks miissen begriint werden

= je angefangener 300 m? nicht bebaubarer Flache ein Laubbaum,
Pflanzscheibe mind. 8 m?

Bereich Nutzungsschablone B

(Zur Gestaltung einer parkahnlichen Grinstruktur werden folgende
griinordnerischen Festsetzungen getroffen
= 50% des Grundstiicks miissen begrint werden

= je angefangener 150 m? nicht bebaubarer Fl&che ein Laubbaum,
Pflanzscheibe mind. 8 m? pro Baum in lockerer, flachiger Struktur

= Waldrandeingriinung (10 m privater Grunstreifen mit Pflanzbindung zum
Aufbau eines Waldsaumes)

= Stitzmauern sind zu begrinen
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Begrindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz Il

i'wi‘

|

Erlduterungen zur Griinordnung

Umsetzung der grinordnerischen Festsetzungen

Damit die griunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes planerisch
umgesetzt werden, ist ein Freiflachengestaltungsplan gemeinsam mit dem
Bauantrag gefordert.
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5.3.3

Begriindung zum Bebauungsplan / Griunordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz Il

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Aufgrund des Versiegelungsgrades (festgesetzte GRZ Uber 0,35) wird die
gesamte Flache des Planungsgebietes dem Gebietstyp A (hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) zugeordnet.

Die landwirtschaftliche Nutzflache, die Flurwege, das
Hochwasserriickhaltebecken und die integrierten Gewerbeflachen werden
gemaR des Leitfadens der Kategorie 1 (Gebiete geringerer Bedeutung)
zugeordnet.

Der Kiefern-Altbestand und die Gras/Krautflur werden der Kategorie I
(Gebiete mittlerer Bedeutung) zugeordnet.

Entsprechend der Bestandsaufnahme und der Ermittilung der Auswirkungen
des Eingriffs wird das Plangebiet zu 24,81 ha der Kategorie 1 Gebietstyp A
und mit 1,99 ha der Kategorie Il Gebietstyp A zugeordnet.

Bewertung der Schutzgiiter nach Kategorien
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Begrindung zum Bebauungsplan / Grunordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz II

5.3.4

Ermittlung der Eingriffsflichen nach Kategorien

Typ A (Kategorie 1) Flache 19,49 ha x Faktor 0,3 = 5,85 ha
Typ A (Kategorie Il) Fliche 1,92 ha x Faktor 0,8 = 1,54 ha

Flachen auf denen kein Eingriff stattfindet, werden nicht in die Bilanzierung
einbezogen. Aus den ermittelten Kategorien im Bestand und der
Eingriffsintensitét Typ A, ergibt sich obiges Bild.

Entsprechend der Matrix des Leitfadens sind die Spannen von
Kompensationsfaktoren von 0,3 bis 0,6 fur Kategorie 1 und 0,8 bis 1,0 fiur die
Kategorie || angesetzt.

Bezugnehmend auf die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und die
umfassenden grinordnerischen MaBnahmen zur Vermeidung bzw. zur
Minimierung der Beeintrachtigungen wird jeweils der untere Wert des
jeweiligen Kompensationsfaktors angesetzt.

Es ergibt sich somit ein in der Abwagung einzustellender
Kompensationsumfang von 7,39 ha.

Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvoller
AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmaBRnahmen im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan sieht im Zentrum des Plangebietes offentliche
Grunflachen mit einem integrierten Regenriickhalteteich in einer Grole von
066 ha vor. Hier soll auf den bisherigen intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Fléchen extensiv genutzte Grunflachen mit einheimischen
Siedlungsgeholzen entwickelt werderr.

m Seite 27



GEMEINDE ROTTENBACH

Begriindung zum Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fanfteilholz II*

Der bestehende Hochwasserriickhalteteich im Nordosten des Plangebietes
wird mit heimischen Gehélzen auf einer Flache von ca. 0,14 ha begrint.

Weiter wird der 0.g. bestehende Regenriickhalteteich um ca. 0,2 ha erweitert
und eingegrint bzw. im Nordwesten des Plangebietes ein weiterer begrinter
Teich in einer GréRenordnung von 0,2 ha eingeplant.

Es werden durch diese MaBnahmen ca. 1,2 ha von Flachen mit geringer
Bedeutung in Flachen mit mittlerer Bedeutung im Planungsgebiet aufgewertet.

Auf gut 1,7 ha im Norden des Planungsgebietes (FI.-Nr. 586, 588 und
teilweise 584, 587 und 640 ) befindet sich ein Kiefern-Altbestand bzw. Wald.
Die Rodung des Kiefen-Altbestandes im Norden des Plangebietes wird durch
den Erwerb der Feuchtflichen FI.Nr. 764 Tifl, 765 Tifl., 766 Gmkg.
Muhistetten und entsprechende Bewirtschaftung (u.a. einmahlige Mahd und
Entfernen des Mahgutes, keine Diingung) nach MaRgabe der Fachkraft fur
Naturschutz beim Landratsamt Roth ausgeglichen.

MafRgabe Untere Naturschutzbehérde (Text)

Nach Ansatz dieser Flachen bleibt ein Kompensationsumfang von 4,49 ha
bestehen.

Ersatz fiir die iibrigen Kompensationsfldchen
Als Ersatz fur die tbrigen Flachen kommen gemaR dem Landschaftsplan
folgende AusgleichsmaRnahmen in Betracht.

= FEine extensive Nutzung der Wiesen im Bereich der in der Unterschutz-
stellung als geschiitzter Landschaftsbestandteil vorgesehenen offenen
Feuchtflache dstlich des Réttenbacher Sportplatzes.

= Die im Landschaftsplan vorgeschlagenen Aufforstungsflachen.

Die im Landschaftsplan genannten Flachen befinden sich nicht im Besitz der
Gemeinde Réttenbach. Es stehen der Gemeinde Réttenbach auch keine
anderen geeigneten Flachen zur Verfugung. Auch die Ubernahme der
Férderung privater Aufforstungsflachen kann von der Gemeinde wegen der
suRerst angespannten Haushaltssituation nicht geleistet werden.

Aufgrund der grinordnerischen Festsetzungen und der bestehenden
Nutzungen im Planungsgebiet wird in Abwégung mit dem dringenden Bedarf
an neuen Gewerbeflichen gemaB dem § 246 (6) BauGB
Landeroffnungsklausel zur Aussetzung bis 31.12.2000° die Anwendung des §
8 a BNatSchG ausgesetzt.
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6.1

6.2

Begriindung zum Bebauungsplan / Granordnungsplan Nr. 17 ,Am Fanfteilholz II*

6.0 ABWAGUNG

Die zukinftige Nutzung des Plangebietes wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan geregelt. Die Festsetzungen entsprechen in ihrer Gesamtheit
den Anforderungen einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und einer
dem Wohl der Aligemeinheit entsprechenden sozialgerechten Bodennutzung.
Sie tragen ferner dazu bei, eine menschenwdrdige Umwelt zu sichern und zu
entwickeln. Der Bebauungsplan regelt, im Rahmen der entsprechenden
Planungs- und Fachgesetze, rechts- und allgemeinverbindlich die zulassige
Nutzung der Grundstiicke und bildet damit gleichzeitig die Grundlage fur
weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Malnahmen.

Im Rahmen der Abwagung wurden insbesondere folgende Belange beachtet
und in die Abwégung eingestellt:

Aligemeine Anforderungen an gesunde Arbeitsbedingungen und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse sowie
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt konnen ausgeschlossen werden.
Insbesondere die Arbeitsverhiltnisse beeinflussende Belichtung, Beluftung
und Besonnung der Gebaude sowie die Belange der Feuerwehr werden nicht
beeinflusst.

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landespflege

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um eine Flache die
groRtenteils landwirtschaftlich genutzt wird. Der im Norden bestehende
Kiefern-Altbestand soll aufgrund der Festsetzungen (10 m breiter Grunstreifen
zum Aufbau eines Waldsaumes, 50 % der Flache missen begrint werden, je
angefangener 150 m? nicht bebaubarer Flache ein Laubbaum in einer
Pflanzscheibe von mind. 8 m? pro Baum in lockerer flachiger Struktur
zumindest teilweise erhalten bzw. ersetzt werden.

Ein unausgleichbarer Verlust fur das Landschaftsbild sowie fur die Flora und
Fauna ist nicht zu erwarten. Das Gebiet erfahrt aufgrund der grunordnerischen
Festsetzungen keine Abwertung.

Jede auch noch so schonende Nutzung von bisher unversiegelter Flache far
Bauzwecke fuhrt jedoch zu Bodenverbrauch und zu Versiegelung. Daher
wurde die Flache des Plangebietes, unter Beachtung stédtebaulicher
Qualititen insbesondere auch einer situationsangepassten Parzellierung und
bedarfsgerechten Minimierung der Grundstiicksgrofen, einer moglichst
groBen Zahl von Nutzem zuganglich gemacht. Femner wurde innerhalb der
einzelnen Grundstiicke eine maximale Anforderung an die grinordnerischen
Belange gestellt.

Ergénzend hierzu wird auf dem Planblatt unter dem Punkt ,Hinweise" auf die
Méglichkeiten der Versickerung von Niederschlagswasser der Dachflachen
hingewiesen und somit die Anregung zur Schonung wertvollen Trinkwassers
gegeben.
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6.3

6.4

6.5

Begrtindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fiinfteilholz II*

Die Rodung des 1,7 ha groBen Kiefen-Altbestandes im Norden des
Plangebietes wird durch den Erwerb der Feuchtflachen FI.Nr. 764 TIifl., 765
Tifl., 766 Gmkg. Miuhistetten und in Punkt 5.3.4 der Begrindung
konkretisierten Bewirtschaftung nach MaRgabe der Fachkraft fir Naturschutz
beim Landratsamt Roth ausgeglichen. Nach Ansatz dieser Flachen bleibt ein
Kompensationsumfang von 5,69 ha bestehen.

Das verbleibende Erfordemis fir ErsatzmaBnahmen wird zum Teil innerhalb
des Plangebietes auf Flachen von insgesamt ca. 1,2 ha realisiert.

AuRerhalb des Geltungsbereich des Griinordnungsplanes stehen der
Gemeinde keine weiteren geeigneten Flachen zur Verfigung. Auch die
Ubernahme der Foérderung privater Aufforstungsflachen kann von der
Gemeinde wegen der duBerst angespannten Haushaltssituation nicht geleistet
werden. Aufgrund der grinordnerischen Festsetzungen und der bestehenden
Nutzungen im Planungsgebiet wird in Abwagung mit dem dringenden Bedarf
an neuen Gewerbeflichen gemaR dem § 246 (6) BauGB
Landeréffnungsklausel zur Aussetzung bis 31.12.2000" die Anwendung des §
8 a BNatSchG ausgesetzt.

Belange des Verkehrs

Die Anbindung des Plangebietes an den értlichen und Uberértlichen Verkehr
ist durch die vorhandenen Anbindungen Zeppelinstrale und Seefeld -
IndustriestraRe gewahrleistet. Weitere neue Anbindungen bestehen nicht.

Belange der Leitungstrédger

Die Richtlinien der Leitungstrager zur Sicherung ihrer Anlagen werden
bericksichtigt.

Belange der Landwirtschaft

Die ordnungsgeméRe Bewirtschaftung der im Plangebiet bestehenden
landwirtschaftlichen Flachen wird sichergestellt. Die Mindestabstdnde bei
Eingrinungen zu den landwirtschaftlichen Flachen werden eingehalten.

Die Bauverbotszone zum angrenzenden Hopfenfeld von 25 m wird
eingehalten. Die Halbierung dieses Abstandes auf 12,5 m bei friihzeitiger
Anlage einer mindestens sechsreihigen Strauch- und Baumpflanzung, die bei
Realisierung der Bauparzelle ihre Schutzfunktion erflllt, ist auf dem Planblatt
dargestellt.

Soweit vorhandene funktionsfahige Drainagen durch die
ErschlieRungsmaBnahmen abgeschnitten werden, werden diese entweder
Uber weiter bestehende Graben oder, falls erforderlich, Uber die
Oberflaichenentwasserung in ihrem Bestand gesichert.
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6.6

6.7
6.7.1

Begriindung zum Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fnfteilholz II*

Belange der Wasserwirtschaft / Hochwasserschutz

Das bestehende Hochwasserriickhaltebecken wurde bei Dbisherigen
Niederschlagen nur in duBerst geringem Umfang in Anspruch genommen. Die
genannte Auslastung der Kapazitat ergibt sich jedoch aufgrund theoretischer
RechengréRen. Dementsprechend werden entsprechend der abschittsweisen
ErschlieBung und den errechneten Vorgaben zeitgleich zu den jeweiliegen
Bauabschnitten der bestehende Regenrickhalteteich erweitert, bzw. auf den
Teilflichen Fl.-Nr. 514/515 bzw. auf einer Teilflache der Fl.-Nr. 552 jeweils ein
weiterer Regenrickhalteteich erstellt.

Der FlieBquerschnitt des bestehenden Grabens zum Maukbach wird Gberprift
und soweit fir die Entwasserung der jeweiligen ErschlieBungsabschnitte
erforderlich verbreitert. Zur Entwdsserung des nordwestlichen dritten
ErschlieBungsabschnittes ist ein neuer Graben erforderlich. Diese
MaRnahmen sind parallel zu den anderen ErschlieBungsarbeiten
durchzufiihren.

Sonstige Belange

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Der Planungsgrundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden nach § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB wurde bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes, in Abhangigkeit zu der gestellten Planungsaufgabe und
den mit der Planung verfolgten Zielen weitestgehend beriicksichtigt. Durch die
vorgesehene stadtebauliche Konzeption wird dem schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch die vorgesehene Flexibilitat
der GrundstiicksgréfRen und ErschlieBungsaniagen in Abhangigkeit mit den
Bedirfnissen der Nutzer Rechnung getragen und Flache nur im notwendigen
Umfang in Anspruch genommen.
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7.0
7.1

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz II*

BISHERIGER ABLAUF DER PLANUNG

konzeptionelle Phase

Der Ablauf der Planung war von Anfang an durch eine auf Transparenz und
Nachvollziehbarkeit angelegte Planung gekennzeichnet. Die Grundziige der
Planung wurden im Vorfeld in einer konzeptionellen Phase mit der Verwaltung
der Gemeinde Réttenbach erértert. Hier ging es neben den Planungsvorgaben
wie Bauverbotszonen, hauptsachlich um die VerkehrserschlieBung und die
Ausgestaltung der Grundstiicksgréflen in diesem Gebiet.

Konzept ErschlieBung und Parzellierung
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Begrundung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz II*

In der éffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 10.04.00 wurde das
Planungskonzept dem Gemeinderat vorgestellt. Bedenken wurden nicht
erhoben. Es wurde beschlossen den Hochwasserriickhalteteich und zwei,
zusammen ca. 0,4 ha groBe Flachen des bestehenden Bebauungsplan "Am

Funfteilholz" in das Plangebiet zu integrieren.

Konzept Bauflachen und Griinstrukturen
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7.2

Begriindung zum Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr. 17 ,Am Flnfteilholz II*

Vorentwurf

In der offentlichen Sitzung am 08.05.00 wurde der Vorentwurf dem
Gemeinderat vorgestellt und die weiteren textlichen Festsetzungen erlautert.

Bedenken wurden nicht erhoben.

Der BBP/GOP Vorentwurf Nr. 17 "Am Finfteilholz [I" wurde als
Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO gebilligt und die Durchfhrung der 1.
Anhérung der Trager offentlicher Belange und die vorgezogene
Burgerbeteiligung beschlossen

Vorentwurf BBP/GOP "Am Fiinfteilholz II"
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7.3

Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz II*

Vorgezogene Biirgerbeteiligung, 1. Anhdrung der Tréger offentlicher
Belange

Es ging im Rahmen der vorgezogenen Burgerbeteiligung eine Anregung ein.

= Hr. Kobler Fl-Nr. 641/1 (Erweiterungswunsch des bestehenden
Baugrundstiicks um 20m nach Westen)

Das Interesse von Hermn Kdébler an einer Erweiterung seines Betriebes wird
anerkannt. Um eine (berbaubare Flache mit Anbindung zu dem in
Miteigentum des Herrn Kobler stehenden Grundstiick Fl-Nr. 641 Gmkg.
Réttenbach zu schaffen, wird der westlich angrenzende Flurweg um ca. 20 m
nach Westen verlegt und das Waldgrundstiick FL-Nr. 640 um 141 m? zur
Sicherung der Bauverbotszone Forst abgerundet. Der Waldverlust wird
ausgeglichen. Die Festsetzungen dieser Erweiterungsflache unterliegen den
Festsetzungen der Nutzungsschablone B und werden mit dem
entsprechenden Planzeichen vom der bestehenden Bauflache abgegrenzt.

GemalR § 4 BauGB wurden 39 Trager offentlicher Belange deren Interessen
beriihrt werden am 23. Mai 2000 angeschrieben, mit der Bitte Anregungen bis
zum 30. Juni 2000 zu aulern.

14 Trager offentlicher Belange hatten Anregungen:

Amt fur Landwirtschaft Roth

Bayerischer Bauemverband Roth

Bayerischer Forstamt Heideck

Bayernwerk AG, Wiirzburg

Bund Naturschutz BUND, Roth

Direktion fur landliche Entwicklung Ansbach
EWAG Nurnberg, Frankengas

FUW, Nurmberg

Landratsamt Roth

Mittelfrankische Erdgas GmbH, Nirnberg
Regierung von Mittelfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde
StralRenbauamt Nirnberg

Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

Zweckverband zur Wasserversorgung Hirtenbuck

13 Tréager offentlicher Belange gaben keine Anregungen an:

Deutsche Telekom, Niurnberg

Handwerkskammer Mitttelfranken, Nimberg

Industrie- und Handelskammer Mittelfranken, Nirnberg
Kreishandwerkerschaft Mittelfranken Siid, Schwabach
Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern
Staatliches Gesundheitsamt, Roth

Staatliches Schulamt, Roth

Stadt Heideck

Talsperrenneubauamt Nimberg

Vermessungsamt Schwabach
Wehrbereichsverwaltung VI Minchen

Zweckverband zur Wasserversorgung Frankischer Wirtschaftsraum
Niurnberg

» Zweckverband zur Abwasserbeseitigung, Hirtenbuck
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Begriindung zum Bebauungsplan / Griinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz II*

Im Rahmen der 1. Anhérung der Tréager 6ffentlicher Belange eingegangene
Anregungen und Bedenken wurden in der Sitzung des Gemeinderates am
01.08.2000 abgewogen und deren Abwégungsergebnisse beschlossen.

Neben den Aussagen der Leitungstrager, der Landwirtschaft, der Ver- und
Entsorger, des Wasserwirtschaftsamtes und des Immissionsschutzes waren
die GroRe des Gewerbegebietes, das MaR der baulichen Nutzung und die
naturfachlichen Aspekte die Hauptthemen.

Besonders der im Nordosten des Plangebietes gelegene bewaldete
Hangbereich wurde kritisch beurteilt.

Gewerbegebiet der Nutzungsschablone B

Der Gemeinde ist bewusst, dass diese Flache aufgrund ihrer Hangigkeit und
ihres Bewuchses fiir eine gewerbliche Nutzung, die nicht naher spezifiziert ist,
nur mit starken Einschrankungen geeignet ist. Doch gerade wegen dieser
Eigenschaften (leichte Sudhanglage, Méoglichkeit der parkéhnlichen
Gestaltung und Einbindung in den Waldgirtel bei gleichzeitig sehr guter
Verkehrsanbindung) erscheint diese Flache als geeignet zur Ansiedlung nicht
produzierender, ,leiser* und ,sauberer* Gewerbegebiete wie z.B. Planungs-
und Ingenieurbiiros, Systemhéauser, etc. Die Verwirklichung dieses Konzepts
verbessert die wirtschaftliche Vielfalt und tragt insbesondere der Forderung
des Regionalplans nach Schaffung von qualifizierten Arbeitsplatzen vor Ort
Rechnung.

Begrindung:

"Bei der Gemeinde Réttenbach handelt es sich nach wie vor um eine
wirtschaftlich strukturschwache Kommune, deren eigene Steuerkraft in
keinem Verhaltnis zu den Aufgaben steht, die es zu bewaltigen gilt oder
die gerade in den nachsten Jahren auf die Gemeinschaft zukommen
werden. Aus diesem Grund ist es 4duBerst wichtig, das
finanzwirtschaftliche Standbein der Kommune so zu stérken, dass eine
langfristige Kommunalpolitik betrieben werden kann, die auch die
finanzielle Ausstattung hat, um den gesteliten Anforderungen
gewachsen zu sein. Die Palette der Unternehmungen, die sich bisher in
Réttenbach angesiedelt haben, spiegelt nicht anndhernd die Vielfalt
wieder, die in anderen vergleichbaren Gemeinden vorhanden ist.
Gerade der Dienstleistungssektor, Ingenieurbliros und
zukunftsorientiete Technologieunternehmen haben den Weg nach
Réttenbach noch nicht gefunden. Vor allem die letztgenannten
Freiberufler, Betriebe und Dienstleister sollen durch diesen Bereich
angesprochen werden. Analysen und Gesprache mit potentiellen
Kunden aus dieser Branche haben ergeben, dass diese Betriebe auf der
einen Seite die Ndhe zu Gewerbegebieten und die darin vertretenen
Produktionsbetriebe suchen, auf der anderen Seite aber einen ruhigen
Standort suchen, der ein entspanntes Arbeiten in natirlicher oft
parkéahnlicher Atmosphére erlaubt. Diese Bedlrfnisse werden durch den
angesprochenen Bereich befriedigt. Die Gemeinde kann der Wirtschaft
in den Bereichen der Dienstleistung, des Planungswesens und der
neuen Technologien ein maBgeschneidertes Umfeld bieten und damit
den bisher unterreprasentierten und hoch interessanten Unternehmen
eine neue Heimat werden."
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz II*

Es wurde im Rahmen der Abwagung nochmals gepriift, ob dieser Bereich
nicht entbehrlich ist. Nach allgemein giltigen stadtebaulichen und
naturfachlichen Grundsétzen ist die Uberplanung dieser Fléche zwar kritisch
zu beurteilen, doch durch bestehende bzw. durch mit dem LRA abgestimmte
Festsetzungen zur Bebauung (GRZ 0,5, Grundflache der einzelnen Baukdrper
max. 400 m? -notwendige niedrige, transparente oder offen gestaltete
Verbindungsbauten sind zuléassig- , max. Gebaudehdhe 7m), zur Begrinung
(alle 150 m? unbebauter Flache ein Baum, 50% der Flache mussen begrint
werden, hangparallele Heckenstrukturen zur Entwicklung eines parkahnlichen
Charakters durch die Begrinung der Stutzmauern), zur Gestaltung
(Trockenmauern) und zur Héhenentwicklung (Gelandespringe max. 1m, nat.
B&schungswinkel muss eingehalten werden) kénnen die Eingriffe jedoch
soweit minimiert werden, dass die Bedenken im Rahmen der gemeindlichen
Abwagung behandelt werden kénnen. Femer wird der Stralenquerschnitt in
diesem Bereich so gedndert, dass Stellplatze fur Besucher unmittelbar an der
StraRe zur Verfigung gestellt werden.

Zur Minimierung der nachteiligen Wirkungen dieser Flacheninanspruchnahme
werden die vom Kreisbaumeister bei einem Gesprachstermin am 19. 07.2000
geforderten o.g. Festsetzungen ibermommen.

Weiter schafft die Gemeinde einen Ausgleich fur die Rodung des 1,7 ha
groRen Kiefernbestandes im Norden des Planungsgebietes (F1.-Nr. 586, 588
und teilweise 584, 587 und 640 ). Die Rodung wird durch den Erwerb der
Feuchtflichen FI.Nr. 764 Tifl, 765 TIifl., 766 Gmkg. Muhistetten und
entsprechende Bewirtschaftung (u.a. einmalige Mahd und Entfemen des
Mahgutes, keine Diingung) nach MaRgabe der Fachkraft fur Naturschutz beim
Landratsamt Roth ausgeglichen.

Abwéagungsergebnis

Nach einer abschlieRenden Prifung aller von Tragem o&ffentlicher
Belange, Fachplanem und der Gemeindeverwaltung selbst
vorgebrachten Einwendungen und Anregungen fur oder gegen die
Beibehaltung des Gewerbegebietes der Nutzungsschablone B, werden
die stadtebaulichen und naturfachlichen Bedenken gegeniiber den
anderen Belangen im Rahmen der Abwagung untergeordnet.
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz II*

Zur Verdeutlichung wurde ein Bebauungsvorschlag und ein Systemschnitt in
das Planblatt des Bebauungsplanes integriert.

BBP/GOP "Am Fiinfteilholz II“ Bebauungsvorschlag nordl. Teilbereich

Gewerbegebiete der Nutzungsschablonen A

Bauflachen unterhalb der Freihaltezonen des Bayernwerkes

Um eine wirtschaftiche Ausnutzung der Grundsticke und eine
grinordnerische Gestaltung des StraBenraumes durch StraRenbdume im
Bereich der Leitungsschutzzone des Bayernwerkes zu gewahrleisten, wird
gemaR Anfrage an das Bayernwerk vom 06.07.2000 eine zuléssige Bebauung
mit Gebdudehdhen von 10,00 m bzw. 6,20 m gemessen von der Erdoberkante
(EOK) im Planblatt und den weiteren textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan festgesetzt. Hierdurch wird der erforderliche Abstand zur
Leitung fir die gesamte Baubeschrénkungszone eingehalten. Bei Einhaltung
der vom Bayemwerk geforderten Vorschriften und Richtlinien und deren
positiv beschiedener Prufung ist somit eine Unterbauung dieser Flachen in
diesem Rahmen maglich. Ausnahmsweise kann nach Prifung der einzelnen
Baupléne und exakte Ermittlung der Gebaudehohe durch das Bayernwerk die
Gebiudehdhe heraufgesetzt werden. Die Baumhohen in diesem Bereich
orientieren sich an den Gebaudehdhen. Entsprechende kleinwichsige
Baumarten werden in den Pflanzlisten eingearbeitet. Um eine gewisse
Auswahl an standortgerechten Baumen vorschlagen zu kénnen werden in
diesem speziellen Fall auch nichtheimische Sorten an sich heimischer
Baumarten vorgeschlagen
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz II*

Immissionsschutz

Aufgrund der im Nordwesten des Plangebietes angrenzenden Wohnbebauung
wurden die Schallemissionen fir die einzelnen Baufelder zur Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 in dem benachbarten Wohngebiet
eingeschrankt. Grundlage hierfir sind die weiteren schalltechnischen
Untersuchungen des Institutes fiir Bauphysik, Schwarzenbruck, Inh. G. Zeitler
vom 02.06.2000. Die Flachen wurden hierfir in Zonen unterteilt, um eine
Optimierung der maximalen flachenbezogenen Schalleistungspegel zu
erreichen. Dabei wurden in mehreren Schritten die Pegel in den einzelnen
Zonen variiert, so dass sich insgesamt eine noch mit den Grundséatzen der
DIN 18005 vertragliche Situation in der Nachbarschaft ergibt.

Die schalltechnische Untersuchung vom 02.06.2000 hatte schwerpunktmaRig
den Schutz in der Nahe liegender Wohngebiete zum Gegenstand und kam
hier zu einem Tagesflachenschalleistungspegel von max. 65 dB (A) / gm.
Nach Ricksprache mit dem LRA Roth —Immissionsschutz- und Klarung des
Sachverhalts wird zur Einhaltung der Orientierungswerte im Gewerbegebiet
selbst ein Tagesflaichenschalleistungspegel von 60 dB (A) / gm festgesetzt.

Der in den Bebauungsplan ,Am Funfteilholz Il integrierte Teilbereich des
ehemaligen Bebauungsplanes ,Am Funfteilholz | behdlt seinen
flachenbezogenen Schallleistungspegel, der im Rahmen dieser Ermittlung
angesetzt wurden.

"Bei Beachtung dieser Beschrankungen ist die vorgesehene Nutzung des
Plangebietes mit den Grundséatzen des Immissionsschutzes vertraglich."

Hochwasserrickhaltung
Ferner wurde die Entwéasserungsplanung entsprechend der abschnittsweisen
Erschlieung durch die Erweiterung des bestehenden

Hochwasserriickhaltebeckens auf Fl.-Nr. 642/3 und die Planung von zwei
weiteren Teichen aktualisiert.

Grélke des Umagriffs / Realisierung in Abschnitten

Die GroRe des Umgriffs des Gewerbegebietes ergibt sich aufgrund der
wirtschaftlichen ErschlieBung der Gesamffliche und begriindet so den
Zusammenschluss mehrerer Gewerbeflichen zu einem Gewerbegebiet im
Hinblick auf die Konzentration der gewerblichen Entwicklung Réttenbachs auf
einen Teilbereich des Gemeindegebiets mit glinstigen Standortfaktoren und
verkehrlicher Anbindung. Ferner ist hier die zeitliche Staffelung der
Realisierung relevant. GroRe Teile des Gewerbegebietes (zwei Teilbereiche
mit zusammen ca. 8,4 ha) stehen entsprechend notarieller Beurkundung erst
ab einem Zeitraum von 10 Jahren zur ErschlieBung zur Verfigung. So werden
nach Abzug der o.g. landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet ausschlieRlich
ca. 14,5 ha der Gesamtfliche fir eine aktuelle gewerbliche Nutzung
bereitgestellt. Davon sind ca. 4 ha durch die o.g. Leitungsschutzzone
Bayernwerk nur eingeschrankt nutzbar.
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz II*

7.4 Entwurf

Unter Beriicksichtigung der Abwéagungsergebnisse (gem. Sitzungsprotokoll)
wurde der Entwurf in der Gemeinderatsitzung vom 01.08.2000 gebilligt und
die Durchfiihrung der 2. Anhérung der Trager offentlicher Belange und die
offentliche Auslegung beschlossen.
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7.5

Begriindung zum Bebauungsplan / Grunordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz I

dffentliche Auslegung, 2. Anhérung der Tréager offentlicher Belange
Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gingen keine Anregungen ein.

GemaR § 4 BauGB wurden 38 Trager offentlicher Belange deren Interessen
bertihrt werden am 09. August 2000 angeschrieben, mit der Bitte Anregungen
bis zum 18. September 2000 zu dulemn.

5 Tréger offentlicher Belange hatten Anregungen:

* Bund Naturschutz BUND, Roth

* Deutsche Telekom, Nurnberg

* EWAG Nurnberg, Frankengas

* Landratsamt Roth

= Regierung von Mittelfranken, Héhere Landesplanungsbehdrde

10 Triger 6ffentlicher Belange gaben keine Anregungen an:

= Direktion fur Landliche Entwicklung Ansbach

* |ndustrie- und Handelskammer Mittelfranken, Nirmberg

* Mittelfrankische Erdgas GmbH, Nurnberg

* Planungsverband Industrieregion Mittelfranken, Nurnberg

= Regierung von Mittelfranken, Luftamt Nordbayern

= Stadt Heideck

* Vermessungsamt Schwabach

* Wehrbereichsverwaltung VI Minchen

» Zweckverband zur Abwasserbeseitigung, Hirtenbuck

» Zweckverband zur Wasserversorgung Rezattalgruppe, Hirtenbuck

Die im Rahmen der 2. Anhoérung der Trager offentlicher Belange
eingegangenen Anregungen wurden in der Sitzung des Gemeinderates am
25.09.2000 abgewogen und deren Abwagungsergebnisse beschlossen.

Neben den grundsétzlichen Aussagen der Deutschen Telekom und der
EWAG/Frankengas waren die GroRe des Gewerbegebietes (Regierung von
Mittelfranken, Hohere Landesplanungsbehérde) und die naturfachlichen
Aspekte (Bund Naturschutz) die Hauptthemen. Die zum Vorentwurf
eingegangenen Stellungnahmen behalten hier weiterhin ihre Gultigkeit. Es
wird in diesem Zusammenhang auf die in der Begriindung unter Punkt 7.3
dargelegte Abwagung verwiesen. Im Grundsatz neue Anregungen gingen
nicht ein.

Das Landratsamt Roth beurteilt, trotz der durchaus positiv zu bewertenden
Detailanderungen, die Uberplanung des im Nordosten des Plangebietes
gelegenen bewaldeten Hangbereiches (Gewerbegebiet der
Nutzungsschablone B) weiterhin als kritisch, sieht hier die stadtebauliche und
naturfachliche Problematik im Grundsatz nicht gelést und héalt die zum
Vorentwurf genannten Einwande zu diesem Bereich weiter aufrecht.
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Finfteilholz I

Begrundung:

Der Gemeinde ist bewusst, dass diese Flache aus stadtebaulichen und
naturfachlichen Griinden fir eine gewerbliche Nutzung kritisch zu betrachten
ist. Dieses stellt auch weiterhin ein grundsétzliches Problem dar.

Die zum Vorentwurf eingegangene Stellungnahme des Landratsamtes
verweist in Nr. 1 u.a. auf die in der Anlage beigefugten Stellungnahme des
Kreisbaumeisters. Hier wurde bei einem Festhalten der Flache eine
Uberplanung gefordert, die auf die dargestellten Geléandeprobleme starker
eingeht. Diese Planungstberlegungen wurden mit dem zustdndigen
Sachgebiet des Landratsamtes und dem Kreisbaumeister am 19. Juli 2000
konkretisiert.

Im Rahmen der Abwagung wurden die Vorschldge des Kreisbaumeisters,
vollinhaltlich tbernommen, und in den Entwurf eingearbeitet. Die Uberplanung
stellt zumindest eine erhebliche Minimierung der negativen Auswirkungen in
Bezug auf die Femwirksamkeit und Beeintrachtigung der natirlichen
Entwicklung von Flora und Fauna dar.

Abwaégungsergebnis

Aufgrund der vorgenommenen und mit dem Landratsamt abgestimmten
Detailanderungen flr diesen speziellen Bereich werden nach abschlieBender
Priufung aller von Tragern d&ffentlicher Belange, Fachplanern und der
Gemeindeverwaltung selbst vorgebrachten Einwendungen und Anregungen
fur oder gegen die Beibehaltung dieses Gebiets, die nun zumindest
minimierten stadtebaulichen und naturfachlichen Bedenken gegeniiber den
Belangen der Wirtschaftlichkeit der Gemeinde zur Sicherung einer
langfristigen Kommunalpolitik und der Schaffung qualifizierter Arbeitsplatze im
Rahmen der Abwagung untergeordnet.
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Begrindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Funfteilholz II*

7.6 BBP/GOP "Am Fiinfteilholz II"

Unter Berlicksichtigung der Abwéagungsergebnisse (gem. Sitzungsprotokoll)
wurde der Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan ,Am
Funfteilholz II, unter der Vorgabe, dass der Bebauungsplan aufgrund des
Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB erst in Kraft gesetzt werden
darf, wenn die parallel erfolgte Flachennutzungsplandnderung genehmigt ist,
als Satzung beschlossen.

BBP/GOP "Am Fiinfteilholz II"
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Begriindung zum Bebauungsplan / Grinordnungsplan Nr. 17 ,Am Fiinfteilholz I

B 8.0 PLANSTATISTIK

8.1 Fldachenbilanzierung

Art Flichen |Flache Gesamt- |Gesamtfliche %

TypA TypB fliche ha

Grole 2361ha |3,19ha 26,80 ha 100 % 100%
Flachen fur die 347ha |- 3,47 ha 12,9%
Landwirtschaft

Flurwege 0,07ha |0,14ha 0,21 ha 0,8%
Landwirtschaft 354ha |0,14ha |3,68 ha 13,7%
StraBenraum, F + R, 218ha |0,20ha 2,38 ha 8,9%

Parken

Verkehrsgriin 0,98 ha - 0,98 ha 3. 7%
Verkehrsflichen 316 ha |0,20ha |3,36 ha 12,5%
Uberbaubare 1340ha (1,71ha |1511ha |56,4%
Grundstiicksflache

Lagerflachen und 0,40ha |(0,3dha (0,74 ha 2,8%

Zufahrten

private Randeingrinung |1,80ha |(0,80ha |[2,60 ha 9,7%
Grundstiicksflachen 15,60 ha {285ha (18,45 ha 68,8%
offentliche Griinflichen | 0,66 -- 0,66 2,5%
mit integriertem Regen-

riickhalteteich auf FI.-Nr

514; 515 (teiweise)

Gasstation 0,02 - 0,02 0,1%

Teiche 0,63 - 0,63 2,4%

Sonstiges 0,65 -- 0,65 2,5%

Nurnberg, den 25.09.00
Projekt-Nr. 00021/22- ah/ha/wi
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