Stadt Roth

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit integriertem GOP
»2Rothmihl-Passagen®

Satzung / Textliche Festsetzungen

Stand: 26.06.2008

AUSFERTIGUNG

Satzung Stand § 10 BauGB



Die Stadt Roth erldsst als Satzung aufgrund der §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21.Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) i.V. mit der Bayer. Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom
04.August 1997 (GVBI. S. 433), gedndert durch Gesetz vom 24.Juli 2007 (GVBI. S. 499) und Art. 23 ff. der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom 22.August 1998 (GVBI. S. 796 geandert durch Gesetz vom
10. April 2006 (GVBI. S. 271) den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Rothmiihl-Passagen”

Der Bebauungsplan besteht aus:

e Dem Planblatt 1 : 500 i.d.F. vom 26.06.2008 mit dem integrierten Vorhaben- und ErschlieBungsplan
mit den folgenden Beiblattern:

e dem Beiblatt Architektur (Grundriss EG 1 : 200) B 01
e dem Beiblatt Architektur (Grundriss OG 1 : 200) B 02
e dem Beiblatt Architektur (Grundriss Zwischengeschoss, OG 2 : 200) B 03
e dem Beiblatt Architektur (Schnitte A-A, B-B 1 : 100) B 04
e dem Beiblatt Architektur (Schnitte C-C, D-D 1 : 100) B 05
e dem Beiblatt Architektur (Ansichten N/W, mit Fassadenbegriinung und Werbeflachen 1:200) B 06
e dem Beiblatt Architektur (Ansichten S/O, mit Fassadenbegriinung und Werbeflachen 1:200) B 07
e dem Beiblatt: Freianlagenplan EG (M 1 : 500) B 08
e dem Beiblatt: Freianlagenplan OG (M 1 : 500) B 09
und

e den weiteren textlichen Festsetzungen, der Satzung

AuBer den aus der Planzeichnung ersichtlichen Festsetzungen gelten nachfolgende Festsetzungen.
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Planungsrechtliche Festsetzungen
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Geltungsbereich

FI.Nrn. FI.Nr. 1/2 (Tfl.), FI.Nr. 240/6 (Tfl.), FI.Nr. 384/14 (Tfl.) — 6stlicher Gehweg Nlrnberger Stra3e, FI.Nr.
425/5 (Tfl.) — Allersberger StraBe, FI.Nr. 425/7 (Tfl.) — stdlicher Gehweg Allersberger StraBe, FI.Nrn. 447/2
(Tfl.), 449, 452, 454, FI.Nr. 462 (Tfl.) — Sieh-Dich-Fuir-Weg, 463, 464, 464/1, 464/2, 942/2 (Tfl.) — Fluss Roth,
1070/7 (Tfl.) — Friedrich-Wambsganz-StraBe, 1075 (Tfl.), 1076, 1076/6, 1076/7, 1076/9, 1306/2 (Tfl.) -
Nirnberger StraBe, 42/3 (Tfl.), 40, 42/2, 378, 378/2, 382 und 383, jeweils Gemarkung Roth.

Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVvO)

Im Geltungsbereich wird geman der Planzeichnung folgende Gebietsart Giberwiegend festgesetzt: ,Sondergebiet
groBflachiger Einzelhandel“ (SO2) gem. § 11 (3) BauNVO im Bereich der Neubauten.
Zulassig sind im SO2 die in der Tabelle 3.1. aufgeflihrten Handelssortimente mit den jeweiligen Verkaufsflachen.
Zulassig sind im SO2 nur Einzelhandelsbetriebe und groBflachige Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe entsprechend nachstehender Tabelle.
Zulassig sind im SO2 folgende Nutzungen mit den jeweiligen max. Verkaufsflachen bzw. Nutzfléchen (ca.):

A (=1.1.+1.2) max. zul. Gesamtverkaufsfliche
1.1. davon Einzelhandelsfléchen Lebensmittel
1.1.1. davon Discounter
1.1.2. davon sonstige Lebensmitteleinzelhandelsflachen
1.2. davon Einzelhandelsflachen sonstige
1.2.1. davon Schuhe
1.2.2. davon Bekleidung/Textilien
1.2.3. Sportartikel
1.2.4. Gesundheit/Kérperpflege
1.2.5. sonstige Sortimente
B (=2.1.-2.3) max. zul. Gesamtnutzflache
2.1. davon Dienstleistung
2.2. davon Handwerk
2.3. davon Gastronomie
A+B max. zul. Gesamtverkaufs- und Nutzflache

Dabei sind im SO2 max. 10 Kleinflachen unter 150m2 zulassig.

max. zul. max. zul.
max. zul. Verkaufsflache in m? Nutzflache in m?2 Nutz- und
Verkaufsfl.
fin m#
7300
1200
900
300
6.100
750
4,000
600
500
250
1700}
1 5OI
100
1.450
9000
4
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1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

Im Bereich der beiden bestehenden Altbauten im Westen wird ,Sondergebiet Einzelhandel“ (SO1) gem.
§ 11 (3) BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind nichtgroBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Im Bereich der Uberlappung mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan SAN 3.1 der Stadt Roth im Siidwesten
wird festgesetzt: Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO.

Nach § 12 (3a) BauGB sind im SO1 und SO2 im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuléssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentréager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen
des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchflhrungsvertrags sind zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21 BauNVO)

Im ,Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel“ (SO2) werden als héchstzuldssiges Maf3 der baulichen Nutzung
entsprechend den Hochstwerten des § 17 BauNVO flr sonstige Sondergebiete - festgesetzt:
Grundflachenzahl 0,8; GeschoBflachenzahl 2,4.

Im ,Sondergebiet Einzelhandel” (SO1) im Bereich der beiden bestehenden Altbauten im Westen werden die
Grundflachenzahl 0,8 und die GeschoBflachenzahl 2,4 festgesetzt.

Im Bereich der Uberlappung mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan SAN 3.1 der Stadt Roth im Stidwesten
(MI) wird das bestehende MaRB der baulichen Nutzung festgesetzt: Grundflachenzahl 0,6; GeschoBflachenzahl
1.2

Die zuléssige Zahl der Vollgeschosse ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Bauweise und Abstandsflachen

Im Sondergebiet Einzelhandel (SO1) und im Mischgebiet (MI) gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2
BauNVO. In der offenen Bauweise darf die Lange der Hausformen héchstens 50 m betragen.

Im Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel (SO2) gilt die geschlossene Bauweise gemaB § 22 Abs. 3
BauNVO fir die Flachen des Fachmarktzentrums. In der geschlossenen Bauweise werden die Geb3ude ohne
seitlichen Grenzabstand errichtet.

Im Planblatt sind Baugrenzen und Baulinien geschoBweise flr EG, 1.0G und 2.0G festgesetzt.

Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO einzuhalten, es sei denn, im Planblatt ist eine Abweichung durch
eine Baulinie in Verbindung mit der Geschof3zahl und der zuldssigen Geschof3héhe festgesetzt. An der
Allersberger StraBe wird durch Baulinie eine Abweichung von den Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
festgesetzt.

Sichtflachen an StraBeneinmiindungen

An der Einmiindung der Grundstuckszufahrt im Osten (Feuerwehr, Kunden-Parken) in die Friedrich-
Wambsganz-StraBe ist ein Sichtfeld fir die Anfahrsicht mit einem Abstand des Augpunktes von 3,00 m vom
Fahrbahnrand der tbergeordneten StraBe und einer Schenkellange von 70,00 m freizuhalten. Innerhalb von
Sichtflachen durfen auf dem Baugrundstiick keinerlei Hochbauten errichtet und Anpflanzungen aller Art, sowie

5
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

keine Zaune, Stapel, Haufen oder sonstige Gegenstdnde angebracht werden, wenn sie eine gréBere Héhe als
0,80 m Uber der Fahrbahn erreichen, ausgenommen hochstdmmige B&ume.

An der Einmindung der Grundstiickszufahrt im Norden (Anlieferung) und an den privaten Stellplatzzufahrten
FI.Nr. 448 und Fl.nr. 449 in die Allersberger StraBe (St 2237) sind ebenfalls Sichtfelder fir die Anfahrsicht mit
einem Abstand des Augpunktes von 3,00 m vom Fahrbahnrand der Gibergeordneten Stra3e und einer
Schenkellange von 70,00 m freizuhalten.

Emissionen/Immissionen

Flr das obere Parkdeck im Norden und Osten wird eine 2,25 m hohe Larmschutzwand ab OK Fahrbahn
Parkdeck festgesetzt.

Zum Schutz der angrenzenden Bebauung in der Nacht (22® Uhr bis 6® Uhr) und an den Sonn- und
Feiertagen ist das Parken in dieser Zeit nur auf dem unteren Parkdeck zulassig.

Von méglichen Liftungseinrichtungen durfen keine zielgerichteten Abstrahlungen zu den Wohngebéuden
erfolgen. Larmintensive Maschinen sind einzuhausen, so dass keine Schallabstrahlung nach auBBen erfolgen
kann.

Die technischen Geréate auf dem Dach des Geb&udes oder im Betriebsgebdude, wie z.B. Kaltwasserséatze
oder Liftungsanlagen, missen gerduscharme Geréte (Low-Noise-Geréte) sein. Kaltwassersétze dirfen einen
Schallleistungspegel von max. 58 dB(A) nicht tiberschreiten. Liftungsanlagen diirfen einen
Schallleistungspegel von max. 78 dB(A) nicht tiberschreiten.

Zulassigkeit des Lieferverkehrs: siehe 7.7. — 7.8.

Dem Bauantrag ist ein erganzendes Larmschutzgutachten nach TA-Larm Uber die Summenwirkung aller
Geréuschquellen vorzulegen.

Ver- und Entsorgung

Regenwasser

Unbelastete Oberflaichenwasser missen auf dem Grundstiick zurlick gehalten werden und durfen zeitversetzt
in die Roth eingeleitet werden. Im Genehmigungsverfahren ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.
Falls die Einleitung nicht vollstandig maglich ist, kann tberschissiges Wasser auf dem Grundstlck versickert

werden. Unbelastete Oberflachenwésser, die aus wasserrechtlichen Griinden nicht eingeleitet oder versickert

werden kénnen, durfen in den 6ffentlichen Mischwasserkanal geleitet werden.

Wertstoffe
Wertstoffsammlung und —abholung ist nur an den im Plan gekennzeichneten Stellen zuléssig.

Die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen ist nur unterirdisch zulassig. Bei der Verlegung von
Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vorhandenen Baumstandorten zu beachten.

Wasser und Abwasser dirfen dem StraBenkdrper der StaatsstraBen nicht zugeleitet werden. Die Wirksamkeit
der StraBenentwasserung darf nicht beeintrachtigt werden.

Ldschwasserversorgung
Die Loschwasserentnahme soll aus der Roth erfolgen. Geeignete bauliche MaBnahmen sind vorzusehen.
Hierzu ist eine Einzelfallgenehmigung und wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Stellplatze und Garagen, Verkehrswege

Bei der Berechnung der Stellplatzanzahl wird folgender Stellplatzschliissel festgesetzt:

Nr.  Verkehrsquelle Zahl der Stpl.

1. Einzelhandel 1 je 40 m2 Verkaufsflache

2. Blro 1 je 40 m2 Nutzflache

3. Lager 1 je 100 m2 Verkaufsflache

4, Gastronomie 1 je 10 m2 Nettogastraumflache
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

T

7.8

7.9

710

Die Tiefgarage ist mit mind. 100 cm Boden zu iberdecken. Davon sind mind. 50 cm Humus als Oberschicht
aufzutragen.

Die Zufahrten sind durch Planzeichen festgesetzt.

Die Zufahrt im Norden (Anlieferung) an der Allersberger StraBe (St 2237) ist so anzulegen, dass sie nur
vorwarts befahren werden kann und dass eine Fahrbahnhaltestelle fir den OPNV eingerichtet werden kann.
Die ErschlieBung des Planungsgebietes (Anlieferung und Feuerwehr) tiber die Nirnberger Str. / Willy-Supf-
Platz (St 2409) im Westen ist so anzulegen, dass sie nur aus sidlicher Richtung befahren werden kann.

Garagen und Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen und den dafir vorgesehenen Flachen
(Planzeichen 15.3.: Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen) zuldssig.

Der Sieh-Dich-Fir-Weg wird im westlichen Teil als Verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut (beschrankt
offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung).

Der Lieferverkehr ist nur von der Nurnberger Str. / Willy-Supf-Platz zuldssig. Fir den Discounter ist
abweichend davon die Anlieferung von der Allersberger StraBe zuldssig.

Der Lieferverkehr ist nur werktags zwischen 6 Uhr und 22® Uhr zul&ssig.
Der Kundenverkehr ist ausschliellich von der Friedrich-Wambsganz-StraBe zulassig.

An Sonn- und Feiertagen ist das Befahren mit PKW und das Parken nur auf dem unteren Parkdeck zuléssig.
Die Nutzung der Stellplatze fur die Nachtnutzung (22°Uhr bis 6 Uhr) ist nur auf dem unteren Parkde ck
zulassig. Durch bauliche MaBnahmen ist die Sperrung des oberen Parkdecks zu den Ruhezeiten sicher zu
stellen.

Im Bereich des FuBwegenetzes ist eine durchgehende Ost-West-Verbindung als kombinierter FuB3- und
Radweg auszubilden.

Hoéhenfestlegung / Hochwasserschutz

Die derzeitig im Verfahren befindliche und vermutlich kiinftig festgesetzte erhéhte Hochwasserlinie des 100-
jahrigen Hochwassers (HQ 100) stdlich des geplanten Bauvorhabens liegt bei ca. 329,30 m G. NN.

Die Hohenlage der Oberkante FertigfuBboden wird auf 329,50 iber NN im EG (Zugang Willy-Supf-Platz) und
auf max. 335,00 Gber NN im 1.0G (Zugang Allersberger StraBe) festgesetzt.

Diese Hohen gelten auch fur das Parkdeck und die Tiefgarage.

Nordlich des 2-geschoBigen Parkdecks wird eine Geldndeauffillung von derzeit ca. 330,00 muNN auf 332,75
mUNN festgesetzt.

Nordlich der 1-geschofBigen Tiefgarage wird eine Geléndeaufflllung von derzeit ca. 330,00 miNN auf 331,00
muNN festgesetzt und eine Béschung nach Stiden auf max. 334,20 mUNN festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. Art. 91 BayBO)

Die Gestaltung des Daches und der Fassaden ist nur entsprechend dem beigefligten Fassaden- und
Dachkonzept zuléssig:

dem Beiblatt Architektur (Schnitte A-A, B-B 1 : 100) B 04
dem Beiblatt Architektur (Schnitte C-C, D-D 1 : 100) B 05
dem Beiblatt Architektur (Ansichten N/W, mit Fassadenbegriinung und Werbeflachen 1:200) B 06
dem Beiblatt Architektur (Ansichten S/O, mit Fassadenbegrinung und Werbeflachen 1:200) B 07

Geringfligige Abweichungen davon kénnen zugelassen werden. Darliber hinaus gelten folgende
Festsetzungen:
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9.1

9.1.1

9.1.2

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

10

10.1

10.2

10.2.1

Dacher (zur Begriinung siehe 10.3.11)

Im Bereich der Neubauten (SO2) sind in der H6he gestaffelte Flachdécher (1, 2 und 3 VollgeschofBe) und
flach geneigte Dacher mit max. 15°Dachneigung fest gesetzt.

An den Eingangs- und Terrassenbereichen (SO1 und SO2) sind verglaste Uberdachungen bis jeweils 200 m2
Flache auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig, jedoch nicht innerhalb der Grinflachen.

Im (MI) sind bei untergeordneten Bauteilen Flachdacher oder Pultdacher zulassig.

Im Bereich der FLLNr.n 448, 449 und 1075 sind bei den Garagen und Carports innerhalb der dafir
vorgesehenen Flachen (Planzeichen 15.3.: Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen) Satteldacher bis 48°zula ssig.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind so zu gestalten, dass sie sich den Hauptgeb&uden unterordnen. Wertststoffraume sind in

die Gebé&ude zu integrieren.

Fassaden
Die Hauptbaukdrper sind zu gliedern und im Wechsel als Lochfassaden (farbig gestaltete Putzflachen oder

Sichtbetonflachen) und Stahl-/Glaskonstruktionen zu gestalten.

Werbeanlagen

Die Gestaltung der Werbeanlagen ist im SO2 nur entsprechend dem beigefligten Fassadenkonzept zulassig:
dem Beiblattern Architektur (Ansichten, Fassadenbegriinung und Werbeflachen 1:200) B 06 und B 07.

Blink- und Wechselbeleuchtungen sind unzulassig. Fahnen sind an den gekennzeichneten Stellen bis zu einer

Hohe von 7m zulassig.

Im Bereich der beiden bestehenden Altbauten im Westen (SO1) gelten die Festsetzungen der
Gestaltungssatzung der Stadt Roth.

Im Bereich der Uberlappung mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan SAN 3.1 (Ml) gelten die Festsetzungen
der Gestaltungssatzung der Stadt Roth.

Griinordnung

Offentliche und private Griinflaichen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Planblatt festgesetzten &ffentlichen und privaten Grinflachen sind geman der nachfolgenden
Pflanzgebote zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Erhaltungsgebote

Die im Planblatt gekennzeichneten Baume und Strucher sind dauerhaft zu erhalten und vor
Beeintrachtigungen zu schiitzen. Wahrend der Bauarbeiten sind die Bestdnde gem. DIN 18920 RSBB zu
sichern.

Erhaltungsgebot A

Die Gewésserbegleitgehdlze im Bdschungsbereich nérdlich und stidlich der Roth sind zu erhalten. Eingriffe in
den Geholzbestand sind im Zuge von PflegemaBnahmen (,Auf Stock setzen“) und der
Verkehrssicherungspflicht zulédssig. EinzelmaBnahmen sind mit dem Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

abzustimmen.
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10.2.2

10.3

10.3.1

10.3.2

10.3.3

10.3.4

10.3.5

Erhaltungsgebot B

Die StraBBenbegleitpflanzungen entlang der Friedrich-Wambsganz-StraBe sind zu erhalten und zu mit
Strauchern geman Pflanzgebot L zu unterpflanzen.

Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind gem. den Festsetzungen der nachfolgenden
Pflanzgebote Bdume, Straucher und sonstige Vegetationsbestande zu pflanzen und zu pflegen.

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vorhandenen
Baumstandorten zu beachten. Wird dieser Schutzabstand unterschritten, sind geeignete SchutzmaBnahmen
vorzusehen. Des Weiteren miissen geplante Pflanzungen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen
und geplanten Leitungen aufweisen. Wird dieser Schutzabstand unterschritten, sind geeignete
SchutzmaBnahmen vorzusehen,

Pflanzgebot A

Pflanzung von Hochstdmmen 1. Ordnung mit Standortbindung im Zufahrtsbereich Nlrnberger StraBe /
Allersberger Strafe und westlich des Sheddachgebéudes. Geeignete Baumarten:

Platanus acerifolia (Platane) H 4xv, H 400-500 cm, STU 20-25

Tilia cordata (Winter-Linde) H 4xv, H 400-500 cm, STU 20-25
Fraxinus excelsior (Gewdhnl. Esche) H 4xv, H 400-500 cm, STU 20-25
Pflanzgebot B

Pflanzung eines Hochstammes 1. Ordnung westlich der FuBgéangerbricke, stdlich der Roth
Alnus glutinosa (Erle) H 3xv, STU 16-18

Salix alba (Silber-Weide) H 3xv, STU 16-18

Pflanzgebot C

Pflanzung von Hochstdmmen 1. und 2 Ordnung und Strauchern ohne Standortbindung auf offentlicher
Grunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz. Geeignete Baum- und Straucharten:

Hochstdmme 1. Ordnung

Fraxinus excelsior (Esche) H 4xv, STU 20-25

Ulmus carpinifolia (Feld-Ulme) H 4xv, STU 20-25

Hochstdmme 2. Ordnung

Acer campestre (Feld-Ahorn) H 3xv, STU 18-20

Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv, STU 18-20

Straucharten:

Cornus mas (Kornelkirsche) vStr, 3 Tr. 60-100

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) vStr. 5 Tr. 100-150
Corylus avellana (Haselnuss) vStr. 5 Tr. 100-150
Amelanchier laevis (Felsenbirne) vStr. 3 Tr. 60-100

Salix purpurea ‘Nana’ (Kugel-Weide) vStr. 3 Tr. 60-100

Pflanzgebot D

Pflanzung von Hochstdmmen 1. Ordnung mit Standortbindung auf privater Griinflache stdlich der Zufahrt zum
Fachmarktzentrum von der Friedrich-Wambsganz-StraBe. Geeignete Baumarten:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) H 3xv, STU 18-20

Tilia cordata (Winter-Linde) H 3xv, STU 18-20

Pflanzgebot E

Pflanzung von Hochstdmmen 1. Ordnung mit Standortbindung auf 6ffentlicher und privater Griinfliche entlang
der Friedrich-Wambsganz-StraBBe. Geeignete Baumarten:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) H 3xv, STU 18-20

Tilia cordata (Winter-Linde) H 3xv, STU 18-20
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10.3.6

10.3.7

10.3.8

10.3.9

Pflanzgebot F

Pflanzung von Hochstdmmen 1. und 2. Ordnung und Strauchern ohne Standortbindung auf privater
Grinflache im Bereich der Auffiillung zwischen Parkdeck und Friedrich-Wambsganz-StraBe und im
Platzbereich Discounter und Allersberger StrafBe . Geeignete Baum- und Straucharten:

Hochstédmme 1. Ordnung

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) H 4xv, STU 20-25
Tilia cordata (Winter-Linde) H 4xv, STU 20-25
Quercus robur (Stiel-Eiche) H 4xv, STU 20-25
Hochstdmme 2. Ordnung

Acer campestre (Feld-Ahorn) H 3xv, STU 18-20
Carpinus betulus (Hainbuche) H 3xv, STU 18-20
Straucharten:

Cornus mas (Kornelkirsche) vStr, 60-100
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) vStr, 60-100
Amelanchier laevis (Felsenbirne) vStr, 60-100
Corylus avellana (Haselnuss) vStr, 60-100
Prunus spinosa (Schlehe) vStr, 60-100
Viburnum opulus (Schneeball) vStr, 60-100
Pflanzgebot G

Pflanzung von Hochstdmmen 1. Ordnung mit Standortbindung auf dem Parkdeck.
Geeignete Baumarten:
Platanus acerifolia (Platane) H 4xv, H 400-500 cm, STU 20-25

Pflanzgebot H

Pflanzung von Hochstdmmen 1. und 2. Ordnung mit Standortbindung. Geeignete Baumarten:
Platanus acerifolia (Platane) H 4xv, H 400-500 cm, STU 20-25
Quercus robur ‘Fastigiata“ (Sauleneiche) H 5xv, H 350-400 cm Breite 60-100

Pflanzgebot |

Pflanzung eines Hochstammes 2. Ordnung ohne Standortbindung nérdlich des Parkdecks. Geeignete
Baumarten:

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Solitdrstammbusch, 4xv, STU 18-20

10.3.10 Pflanzgebot J

Fassadenbegriinung

Im Bereich des Fachmarktzentrumes und des Parkdecks sind im Abstand von 2 m mit natirlichem
Bodenanschluss Solitar-Kletterpflanzen zu pflanzen. Je Pflanze ist eine offene Bodenflache von mind. 0,5 m2
vorzusehen bzw. durchgéngig ein mind. 0,5 m breiter Pflanzstreifen anzulegen.

Gerustkletterpflanzen:

Actinidia kolomikta (Strahlengriffel), Clematis montana und Clematis vitalba (Waldrebe), Lonicera henryi und
caprifolium (GeiBblatt), Vitis coignetiae (Weinrebe), Wisteria sinensis (Blauregen)

Selbstklimmer:
Hedera helix (Efeu), Parthenocissus quinquefolia und Parthenocissus ,Veitchii“ (Wilder Wein),

10.3.11 Pflanzgebot K

Dachbegriinung

Das im Planblatt gekennzeichnete Dach des westlichen Gebaudes ist extensiv zu begriinen (Sedumarten).
Die restlichen Dachflachen sind, soweit sie nicht durch Photovoltaikanlagen belegt sind, ebenfalls zu
begrlinen. Die Begrlinung betragt jeweils 80 % der Dachflache.

10.3.12 Pflanzgebot L

Strauchpflanzungen mit Standortbindung
10
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Cornus mas (Kornelkirsche) vStr, 60-100

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) vStr, 60-100
Amelanchier laevis (Felsenbirne) vStr, 60-100
Corylus avellana (Haselnuss) vStr, 60-100
Prunus spinosa (Schlehe) vStr, 60-100
Viburnum opulus (Schneeball) vStr, 60-100

10.3.13 Sonstiges

10.4

10.4.1

10.4.2

10.5

10.6

Die im Planblatt dargestellten &ffentlichen und privaten Griinflachen sollen mit Stauden und Wildkrautern
gestaltet werden.

MaBnahmen zum Schutz und Erhalt der Fauna

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung verweist auf das Vorkommen und die Betroffenheit von Arten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie im Bereich der bestehenden Gebéaude.

Fir Fledermaus- und Mauerseglerpopulationen sind geeignete Nist- und Riickzugsméglichkeiten am
Bauvorhaben fir mindestens 4 Brutpaare vorzusehen. Die Nist- und Rickzugsmdéglichkeiten sind geméan den
Empfehlungen der speziellen artenschutzrechtliche Prifung auszufihren.

Im Bereich des Griinzuges sind Gehwegleuchten und Briickenbeleuchtung mit insektenfreundlichen
Leuchtmitteln zu verwenden.

Flachen fur die den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Nach § 31b Abs. 4 Satz 3 WHG bedarf die Errichtung und die Erweiterung baulicher Anlagen nach §§ 30,34
und 35 BauGB in Uberschwemmungsgebieten der (wasserrechtlichen) Genehmigung. Die erforderliche
Genehmigung kann erteilt werden, da die in § 31b Abs. 4 Satz 4 WHG aufgefiihrten Voraussetzungen erfllt
sind.

Basierend auf der Grundlage des § 31 b WHG ist eine Ausgleichsfléache rechtlich nicht erforderlich.

Spielplatz

Im Bereich der Stadtbleiche ist ein naturnaher, unversiegelter Spielbereich mit dem Element Wasser
anzulegen. Spielgeréte konventioneller Art sind nicht zuléssig.

Bei der Ausbildung der Wassermulde sind die vorhandenen Leitungen zu beachten.

10.7 Weitere Regelungen

10.7.1

10.7.2

10.7.3

10.7.4

10.7.5

Den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan in geeignetem Mafstab beizufligen (Art. 5, 9 u.
10 BayBO).

Die nicht Uberbauten Flachen sind als Grinflachen anzulegen, soweit sie nicht flr zuléssige ErschlieBung
bendtigt werden. Die Griinanlagen sind dauerhaft zu unterhalten.

Stitzmauern sind im Geltungsbereich bis zu einer Héhe von max. 2,00 m zuldssig, ausgenommen die
anzufiillende Statzmauer im Bereich des Parkdeckes. Hier sind max. 8,00 m zul&ssig. Sie sind als
Trockenmauerwerk oder mit Steinkdrben auszufihren, ausgenommen die 8,00m hohe Stitzmauer. Sie istin

Beton zuléssig.

Offentliche Wegeverbindungen sind barrierefrei auszubilden. Ein 6ffentliches Gehrecht auf dem stidwestlichen
Teil des Flurstiicks 1075 entlang der Roth ist einzurdumen.

Die Wegeflachen sind mit versickerungsfahigen Beldagen zu befestigen. Die Wegeflachen im Grinzug sind mit
wassergebundener Decke zu befestigen.
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10.7.6 Baumscheiben missen eine freie FlAche von mindestens 12 m2 aufweisen, die nicht verdichtet oder befahren
wird. Gegebenenfalls sind technische Vorkehrungen (z.B. Baumscheiben-Abdeckungen) zu treffen.

10.7.7 Fur Gehdlznachpflanzungen entlang der Roth sind standortgerechte B&ume zu verwenden.

Hinweise

Bauschutzbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bauschutzbereich des Heeresflugplatzes Roth.

Bauwerke, Krane oder andere Luftfahrthindernisse bedirfen bei einer Uberschreitung einer Héhe von 411,42 m (i.N.N. der
Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung.

Die max. Héhe der Gebaude darf gem. Bebauungsplan 346,77 m (i. N.N. nicht Uberschreiten.

Leitungen

Im Bereich der Stadtbleiche befinden sich Versorgungsleitungen der Stadtwerke und der Telekom. Der Umbau der
Stadtbleiche bedarf eines wasserrechtlichen Verfahrens.

Alternative Energien

Anlagen zur alternativen Energiegewinnung sind wlnschenswert, miissen jedoch besonderen stadtebaulichen
Gesichtspunkten gentigen (Gestaltungssatzung, Denkmalschutz). Geeignet dafiir sind insbesondere die Dachflachen,
fir die keine Dachbegrinung festgesetzt ist, z.B. der dreigeschossige Baukérper. Energie aus nachwachsenden

Rohstoffen ist nachdriicklich erwiinscht.
Der Vorhabenstrager ist aufgefordert, Energiegewinnung aus erneuerbaren Energien und Vermeidung fossiler
Brennstoffe unter angemessener Wahrung wirtschaftlicher Gesichtspunkte maglichst umfassend zu ber(cksichtigen.

Artenschutz

Im Rahmen des Bauantrages ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei der Regierung von Mittelfranken zu
beantragen und die MaBnahmen sind abzustimmen.
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Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tage der Bekanntmachung gem. § 10 BauGB in Kraft.
Gleichzeitig treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes SAN 3.1 "Sieh-Dich-Fur-Weg" vom
20. Mai 2006, die diesem Bebauungsplan entgegenstehen, auBer Kraft.
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