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1 Anlass und Ziele zur Aufstellung der 3. Änderung des Bebauungsplanes mit integriertem Grünordnungsplan 
Nr. 14 

1.1 Anlass der Aufstellung 
Die Gemeinde Röttenbach beabsichtigt durch die 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 14 im südöstlichen Bereich 
des Grundstücks Fl.-Nr. 312 auf einer ca. 1.110m² großen Fläche 3 Reihenhäuser zu realisieren.  
Für die Integration des Baukörpers und der zugehörigen Stellplätze in den Bereich der bestehenden Wohnbebauung 
sind planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachverdichtung im Bestand zur Nutzungsintensivierung auf der 
Wohnbaufläche zu schaffen. Hierzu ist die 3. Änderung des Bebauungsplanes erforderlich. 
 
Der Bebauungsplan wird als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im 
beschleunigten Verfahren geändert. Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 für eine Aufstellung im 
beschleunigten Verfahren werden insofern erfüllt, das die Grundfläche des Bebauungsplanes unterhalb von 20.000m²1 
liegt. Auch sind gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 durch die Bebauungsplanänderung keine erheblichen Umweltauswirkungen 
zu erwarten. Alle Festsetzungen2 werden vollständig beibehalten. 
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1. Von der frühzeitigen Unterrichtung 
und Erörterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 wird gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 abgesehen. Auf die Durchführung einer 
erneuten Umweltprüfung mit Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 Satz 1 verzichtet. Die Ergebnisse des 
Umweltberichtes der 2. Änderung behalten vollinhaltlich Gültigkeit. 
 
Alle planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskräftigen Bebauungsplanes 
Nr. 14 „Pfaffenweg / Holzbruckweg“2 Änderung sowie die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften 
und Festsetzungen der Grünordnung in der Fassung vom 09.12.2019 werden vollinhaltlich beibehalten. 
 
Grundsätzlich ist unabhängig von der Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung im beschleunigten 
Verfahren nach § 13a BauGB auch im Innenbereich der Artenschutz abzuprüfen. Im Rahmen des 2 
Änderungsverfahrens wurde im Juli 20193 ein spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) in Absprache mit der 
Unteren Naturschutzbehörde erarbeitet, dass die Auswirkungen der Planung hinsichtlich der artenschutzrechtlichen 
Bestimmungen für diesen Bereich darstellt. Es wird von der Gültigkeit der Prüfung ausgegangen. Die im Rahmen der 
2. Änderung festgesetzten Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft (V1 bis 
V4) gelten weiterhin. 
 
Die 3. Änderung wird als Änderungsbereich auf dem Gesamtplan und als Änderungsbegründung (Anlass der 
Aufstellung) in Verbindung mit der weiterhin gültigen Begründung zur 2. Änderung inklusive 
Artenschutzrechtliche Prüfung und Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung (als Anlage) 
dargestellt.  

  

                                                           
1 Der Änderungsbereich der 3. Änderung besitzt eine Gesamtgröße von gut 1.100 m². 
2 in diesem Zusammenhang wird besonders auf die Festsetzungen zur Ortsrandeingrünung und zum Schallschutz verwiesen 
3 Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP), Büro ÖFA Ökologie Fauna Artenschutz, Roth, Juli 2019. 
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1.2 Planungserfordernis 

 

 

 
Aus der Notwendigkeit der Gemeinde bestehende private 
Bauflächenpotentiale zu entwickeln und eine 
Nutzungsintensivierung im Bestand unter Berücksichtigung der 
Belange der Umwelt und des Artenschutzes zu fördern, ergibt 
sich für die Gemeinde Röttenbach das Erfordernis zur 
Aufstellung der 3. Änderung des o.g. Bebauungsplanes. 
 

 
1.3 Ziele und Leitgedanken 

Ziel ist es, durch die 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 14 die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur 
Intensivierung des bestehen Bauflächenpotentials auf dem Grundstück Fl.-Nr. 312 im Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes Nr. 14 zu entwickeln und die Verwirklichung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung und 
Ermöglichung einer den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse gerecht werdende 
bauliche Nutzung i. S. des § 1 Abs. 5 BauGB weiterhin zu gewährleisten. 
Hierzu ist u. a. folgendes beabsichtigt: 
 Die zusätzliche Bereitstellung einer überbaubaren Fläche im südöstlichen Bereich des 

Grundstücks Fl. 312 für 3 Reihenhäuser 
 der Beibehalt aller planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie der 

bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften und Festsetzungen zur Grünordnung des 
rechtskräftigen Bebauungsplanes Nr. 14 „Pfaffenweg / Holzbruckweg“, 2 Änderung 

 der Beibehalt aller umweltrelevanten Festsetzungen und Maßnahmen bzgl. Artenschutz und 
Immissionsschutz 
 

1.4 Beschlussfassung 
 Der Gemeinderat Röttenbach hat in seiner Sitzung am 14.03.2022 die 3. Änderung des Bebauungsplanes mit 

integriertem Grünordnungsplan Nr. 14 „Pfaffenweg / Holzbruckweg“ beschlossen.  
 Der Bebauungsplan wird als sog. Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im 

beschleunigten Verfahren geändert. Ein Ausgleich für Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich und 
wird nicht durchgeführt. Der Billigungs- und Auslegungsbeschluss erfolgte durch den Gemeinderat in der Sitzung 
vom 13.06.2022. Der Beschluss wurde am xx.xx.2022 ortsüblich bekannt gemacht. 

 Zu dem Entwurf der 3 Änderung des Bebauungsplanes mit integriertem Grünordnungsplan Nr. 14 „Pfaffenweg / 
Holzbruckweg“ in der Fassung vom 13.06.2022 wurden die planungsrelevanten Behörden und sonstige Träger 
öffentlicher Belange in der Zeit vom xx.xx.2022 bis xx.xx.2022 beteiligt.  

 Die öffentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung für die Dauer eines Monats im 
Zeitraum vom xx.xx.2022 bis xx.xx.2022.  

 Nach Abwägung der eingegangenen wurde die 3. Änderung des Bebauungsplanes mit integriertem 
Grünordnungsplan Nr. 14 „Pfaffenweg / Holzbruckweg“ in der Fassung vom xx.xx.2022 in der Sitzung des 
Gemeinderates am xx.xx.2022 als Satzung beschlossen. 
 



3. Änderung  Bebauungsplan /Grünordnungsplan Nr. 14 „Pfaffenweg / Holzbruckweg“, Gemeinde Röttenbach 

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG 

 
4 

2 Bestandsbeschreibung 
Siehe Begründung zur 2. Änderung (Anlage). 
 

3 Umweltbericht 
Auf die Durchführung einer erneuten Umweltprüfung mit Umweltbericht wird gem. § 13 Abs. 3 Satz 1 verzichtet. Die 
Ergebnisse des Umweltberichtes der 2. Änderung (siehe Anlage) behalten vollinhaltlich Gültigkeit. 
 

4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ermittlung Ausgleich und Ersatz 
Der Geltungsbereich der 3. Änderung liegt im BBP Nr. 14 und wurde bereits naturschutzrechtlich betrachtet. Siehe 
Begründung zur 2. Änderung (Anlage). 
 

5 Planung 
5.1 Einleitung 

Die 3. Änderung des Bebauungsplanes mit integriertem Grünordnungsplan Nr. 14 „Pfaffenweg / Holzbruckweg“ 
umfasst einen ca. 0,11 ha großen Bereich innerhalb eines Wohngebietes, die zur Nachverdichtung genutzt werden 
soll.  

5.2 Planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen, bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften 
Alle planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskräftigen Bebauungsplanes sowie die 
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften der 2. Änderung des BBP Nr. 14 in der Fassung vom 09.12.2019 
behalten auch für den Änderungsbereich weiterhin vollinhaltlich Gültigkeit. Änderungen bestehen nicht.  

5.3 Belange des Immissionsschutzes 
Für den Bereich des Bebauungsplans Nr. 14 "Pfaffenweg / Holzbruckweg" wurde vom Ingenieurbüro Sorge, Nürnberg 
eine Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung durchgeführt. Die im Rahmen der 2. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 14 dargestellten Festsetzungen zum Schallschutz werden vollständig beibehalten und gelten 
auch für die in der 3. Änderung dargestellten Baufläche. Da die Entfernung der Lärmquelle (Ortsumgehungsstraße) 
zur geplanten Bebauung geringer ist, werden auch hier passive Lärmschutzmaßnahmen festgesetzt. Das Gutachten 
14736 vom 12.06.2019 liegt der Begründung als Anlage bei. 

5.4 Grünordnerische Belange 
Die grünordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes behalten vollinhaltlich ihre Gültigkeit. Insbesonders die 
Festsetzungen zur Ortsrandeingrünung werden vollständig beibehalten. Änderungen in den Zielen und Inhalten des 
Bebauungsplanes bzgl. der Belange von Natur und Umwelt bestehen nicht. 

5.5 Belange des Artenschutzes 
Es gelten weiterhin die im Rahmen des 2 Änderungsverfahrens in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehörde 
erarbeiteten artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Auf die Ergebnisse der Speziellen Artenschutzrechtlichen 
Prüfung4 wird verwiesen. (siehe Anlage) 
 
  

                                                           
4 Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP), Büro ÖFA Ökologie Fauna Artenschutz, Roth, Juli 2019. 
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6 Ablauf der Planung 
 

 
Bebauungsplan Nr. 14 „Pfaffenweg / Holzbruckweg", 3. Änderung, Entwurf Stand: 13.06.2022 

 
6.1 Öffentliche Auslegung mit Begründung (§ 3 Abs.2 BauGB) 

Die öffentliche Auslegung erfolgte vom xx.xx.2022 bis xx.xx.2022 
 

6.2 Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange (§ 4 Abs.2 BauGB) 
Es wurden insgesamt xx planungsrelevante Behörden bzw. Nachbargemeinden mit Anschreiben vom xx.xx.2022 mit 
Bitte um Stellungnahme bis zum xx.xx.2022 gem. BauGB § 4 Abs. 2 an der Planung beteiligt. 

 
7 Ausfertigung des Bebauungsplanes 

 
Die 3. Änderung des Bebauungsplanes mit integriertem Grünordnungsplan Nr. 14 "Pfaffenweg / Holzbruckweg" 
besteht aus dem von dem Planungsbüro "Projekt 4", Nürnberg, ausgearbeiteten Planblatt mit Planzeichnung und 
textlichen Festsetzungen in der Fassung vom xx.xx.2022 sowie der hier vorliegenden Begründung. 
 
 
 
 
 
Röttenbach, den ………………………. 
 
 
 
 
Thomas Schneider 
Erster Bürgermeister 
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8 Anlagen 
8.1 Begründung BBP/GOP Nr.14 „Pfaffenweg / Holzbruckweg 2. Änderung (als Bestandteil der 3. Änderung) 

 
Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren der 2. Änderung (Punkt 5) sowie die Anlagen 7.4 BBP „Pfaffenweg / 
Holzbruckweg (06.1997) und Punkt 7.5 Bebauungsplan „Pfaffenweg / Holzbruckweg“ 1. Änderung (02.2013) sind in 
der 2. Änderung eingearbeitet bzw. sind nicht mehr relevant und liegen als Anlage dieser Begründung nicht mehr 
bei. 
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8.2 Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung 
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8.3 Spezielle artenschutzrechtliche Prüfung (saP) im Rahmen der Bauleitplanung 
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