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1 Planungsvoraussetzungen

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Der Stadtrat hat nach empfehlendem Beschluss des Umwelt- und Stadtplanungsausschusses
vom 04.12.2018 am 18.12.2018 in offentlicher Sitzung beschlossen, gemaR § 2 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB) den Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan Nr. P 7 ,An der
Brunnbachstral’e* neu aufzustellen.

Der urspriingliche Aufstellungsbeschluss datiert vom 28.03.1988. Aufgrund der zwischenzeit-
lich geanderten gesetzlichen Rahmenbedingungen und des gegeniber der urspringlichen
Planung um eine Baumfallzone erweiterten Geltungsbereichs wurde zur Weiterfiilhrung des

Verfahrens ein erneuter Aufstellungsbeschluss erforderlich.
Er ist aus beiliegendem Planblatt zu entnehmen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,2 ha.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die planerische Ordnung der bereits vorhandenen Sied-
lung als allgemeines Wohngebiet (WA), die Schaffung von Bauland auf etwa neun Bauparzel-
len und, damit verbunden, die Schaffung der planerischen Voraussetzungen fir einen ent-

sprechenden Ausbau der vorhandenen ErschlielSungsstralle.

Da in Roth weiterhin eine grof3e Nachfrage nach Bauland besteht, ist mangels von Baullicken
im Besitz der Stadt Roth die Ausweisung neuer Bauflachen weiterhin die einzige Mdglichkeit,
die Nachfrage, zumindest zum Teil, befriedigen zu kénnen.

Da die Voraussetzungen fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB
oder des beschleunigten Verfahrens nach § 13a bzw. § 13b BauGB nicht erfillt sind, wird der

Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt.

1.2 Planungsumgriff / Geltungsbereich
Das Planungsgebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Pfaffenhofen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
e Im Norden durch die Brunnbachstraf3e und Wald
e im Osten und Suden durch Waldflachen sowie
e im Westen durch landwirtschaftliche Flachen.

Abbildung 1: Umgriff / Geltungsbereich des Bebauungsplanes; Datenquelle: Stadt Roth und
Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de

~~aa,
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1.3 Rechtliche Grundlagen
1.3.1 Regionalplan

Roth gehdrt zur Region Nirnberg und liegt in der au3eren Verdichtungszone im Verdichtungs-
raum Nirnberg-Firth-Erlangen. Im Regionalplan ist Roth als Mittelzentrum dargestellt. Der
Planungsumgriff wird in Karte 2 (Siedlung und Versorgung) als Siedlungsflache dargestellt.

132 FENP

Der glltige Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2001 der Stadt Roth stellt fir den gesamten
Geltungsbereich Wohnbauflachen (W) dar.

Nordlich, éstlich und sidlich des Baugebiets werden Waldflachen dargestellt. Westlich eben-
falls Wohnbauflachen (W).

Abbildung 2: Ausschnitt FNP mitLandschaftspIan; Datenquelle: Stadt Roth

1.3.3 Schutzgebiete

Die dstlichen und stdlichen Teilflachen des Geltungsbereichs liegen im Landschaftsschutzge-
biet "Sudliches Mittelfrankisches Becken 6stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit
Vorland der Mittleren Frankenalb" (LSG Ost).

Im Westen des Planungsgebietes befindet sich das Biotop Nr. 6732-1013-001, ,Nasswiese
sudlich Pfaffenhofen®. Die Flache grenzt an den Ortsrand und liegt in einer quelligen Hang-
mulde innerhalb von Griinland. Es zeigt sich als geméahte Nasswiese mit Wald-Simse, Flatter-
binse und Seegras-Segge im Bereich einer Grinlandsenke und entlang des Entwéasserungs-
grabens nach Siuden; im Grabenlauf finden sich Torfmoose, Brennender Hahnenful3 und
Sumpf-Veilchen. Die Artenausstattung des Biotopes begrindet einen gesetzlichen Schutz
nach 8§ 30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG.

Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH/SPA/Natura 2000) sind nicht betroffen.
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2 Bestandsaufnahme
2.1 Stadtebauliche Grundlagen

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans Nr. P7 ,An der BrunnbachstraRe“ liegt am &stlichen
Rand des Rother Ortsteils Pfaffenhofen, etwa 3,3 Kilometer nérdlich des Stadtzentrums (Be-
zugspunkt: Rathaus).

Die meisten Grundstiicke des Bebauungsplanes sind bereits seit mehreren Jahrzehnten mit
ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern bebaut. Weiterhin befinden sich auch einige gro3ere
Nebengebaude im Geltungsbereich. Die Bebauung entspricht in ihrem Charakter einer Dor-
frandlage. Die das Gebiet erschlieRende StralRe ist im Westen und Siden etwa 7,00 m breit.
Im Osten betragt die ausgebaute Breite jedoch nur um die 4,00 m, was bei der derzeitigen
einseitigen ErschlieRung vollig ausreichend ist.

Abbildung 3: Luftbild Plangebiet mit Umgebung; Datenquelle: Stadt Roth und Bayerische
Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de

g v

2.2 Erfassen von Natur und Landschaft

Die noch unbebauten Bereiche des Bebauungsplanes sind als lichter Kiefernwald anzuspre-
chen, mit geringem Eichenaufwuchs und wenigen Strauchern im Unterwuchs. Der Waldrand
ist eher trocken und mager mit Ginster bewachsen und wird unter Anderem zum Parken ge-
nutzt. Das Grinland im Westen ist mafiig intensiv bis extensiv genutzt und teilweise als Biotop
kartiert. Das Feuchtbiotop besteht aus einer quelligen, artenreichen Hangmulde innerhalb ei-
nes relativ artenreichen Griinlandes. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fand 2019 eine ar-
tenschutzrechtliche Untersuchung statt, die Ergebnisse sind in der saP vom August, zusam-
mengefasst. Im Bereich der Feuchtwiese war kein Amphibienvorkommen zu verzeichnen, le-
diglich vereinzelt der Grasfrosch. Das nérdlich angrenzende eher extensiv bewirtschaftete
Grunland ist ebenfalls artenreich u.a. mit Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Blut-Weiderich
(Lythrum salicaria), gemeiner Hornklee (Lotus corniculatus), Rundblattrige Glockenblume
(Campanula rotundifolia), Taubenkropf-Leimkraut (Silene vulgaris) und die Randbereiche am
Wirtschaftsweg mit Artemisia vulgaris (Beiful3). Im Bereich des Wirtschaftsweges stellt sich
das Grinland eher trocken dar.
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2.3 Artenschutzrechtliche Untersuchung

Um zu prifen, ob durch das Vorhaben in Lebensrdume von artenschutzrelevanten Tierarten
eingegriffen wird, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) notwendig. Das
Buro OFA - Okologie Fauna Artenschutz (Roth) wurde mit der Erstellung dieses Gutachtens
beauftragt.

Zur Bewertung der Strukturen und Erfassung artenschutzrechtlich relevanter Arten wurden im
Jahr 2019 sieben Begehungen im Planungsraum von Dipl.-Biol. Waeber durchgefiihrt.

Im Gebiet wurde der Buntsprecht gesichtet, das Vorkommen weitere Gehdélzrandbewohnen-
den Vogel und Greifvégeln sind potentiell méglich, ebenso kann mit einem baumbewohnen-
den Fledermausvorkommen gerechnet werden. In der Feuchtflache wurde lediglich der Gras-
frosch gesichtet. Ein gréReres Amphibienvorkommen im Bereich der Feuchtwiese konnte nicht
nachgewiesen werden.

Die saP kommt zu dem Ergebnis, das Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG nur dann nicht fur Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fir Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erflllt sind, wenn die formulierten Malinhahmen zur Ver-
meidung und Minimierung und der vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen vollumfanglich be-
rucksichtigt werden. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7
BNatSchG ist unter den o0.g. Voraussetzungen nicht erforderlich.

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung (V) werden durchgefihrt, um Gefahrdungen von ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbots-
tatbestédnde gem. 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung folgen-
der Vorkehrungen:

* V1. Gehdlzbeseitigungen missen zwischen Oktober und Februar auRerhalb der Vogel-
schutzzeit (Marz bis September) erfolgen.

» V2: Die Fallung der im Plan gekennzeichneten Kiefer kann ohne artenschutzrechtlichen Kon-
flikt nur im Oktober auf3erhalb der Winterschutzzeit der Flederméuse (November bis Marz)
durchgefiihrt werden. Ist dieser Félltermin nicht mdglich, mussen die Einflugéffnungen der
Baumhohlen Anfang bis Mitte Oktober zur Verhinderung einer Fledermaus-Uberwinterung
verschlossen werden. Vor dem VerschlieRen ist von einer fachkundigen Person mit einem
Endoskop zu prifen, ob Flederméause die Hohlen als Tagesverstecke nutzen. In diesem Fall
mussen die Tiere behutsam vertrieben werden.

Folgende Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-
MaRnahmen) missen vor Rodung durchgefuihrt werden, um die 6kologische Funktion vom
Eingriff betroffener Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu sichern. Die Ermittlung der Verbots-
tatbestande erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen.

* CEF1: Als Ersatz fir den Verlust eines potenziellen Fledermausquartieres (Baum mit
Specht-/Mulmhohlen) sind an zwei Baumen in einem Waldbestand in der Umgebung zwei
Fledermausflachkasten fachgerecht anzubringen.

» CEF2: Als Ersatz fir den Verlust eines Brutbaumes fiir Spechte und sekundare Hohlenbruter
ist in einem nahegelegenen Waldbereich ein Altbaum in einem Umkreis von 10-15 m freizu-
stellen und durch zwei bis drei flachige (ca. 30 cm breit, 50 cm hoch) Verletzungen der Rinde
und der auBeren Holzschicht auf der Ostseite des Stammes in 4 bis 10 m Hoéhe fir Spechte
attraktiv zu gestalten. Die genannten Verletzungen kdnnen durch vertikale Schnitte mit einer
Motorsage herbeigefuhrt werden. Als initialer Anreiz fur die Spechte zum Hohlenbau ist in die-
sen Schnittflachen jeweils ein Bohrloch von 8-10 cm Tiefe und einem Durchmesser von 5 cm

1 OFA, Okologie Fauna Artenschutz: spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zum Bebauungsplan Nr.
P7 ,An der Brunnbachstralte“, OT Pfaffenhofen, Stadt Roth, August 2019
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anzubringen. Diese MaflRnahme sollte von einem vogelkundlich versierten Forstmitarbeiter
bzw. unter Anleitung eines Vogelexperten durchgefuhrt werden.

Auf3erdem wird aus naturschutzfachlicher Sicht die folgende Empfehlung gegeben:

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch StraRenbe-
leuchtung sollten vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem Reflektor und
nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet werden.

Unter Berlicksichtigung der festgesetzten Vermeidungsmafnahmen und der beiden zeitlich
vorgezogenen KompensationsmalRnahmen kénnen Verbotstatbestdénde nach § 44 Abs. 1. V.
mit Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Die genannten Minimierungs- bzw. Vermeidungsmaflnahmen sowie die zeitlich vorgezogenen
Kompensationsmafinahmen werden in den Bebauungsplan integriert.

2.4 VerkehrserschlielBung

2.4.1 Offentlicher Personennahverkehr

Der Bahnhaltepunkt Blichenbach befindet sich in einer Entfernung von ca. 900 m westlich des
Plangebietes. Dieser liegt an der S-Bahn-Linie S2 (Roth-Nurnberg-Altdorf). Die nachstgelege-
ne Bushaltestelle ist ,Pfaffenhofen Brunnbachstral3e®. Hier halten die Busse der Linien 683
(Buchenbach — Roth Bahnhof).

2.4.2 Motorisierter Individualverkehr

Das Baugebiet ist verkehrsméRig tUber die BrunnbachstralRe erschlossen. Die Brunnbachstra-
Re miindet in westlicher Richtung in die AuRere Niirnberger StraRe (St 2409 Seukendorf — Un-
tersteinbach). Uber die Anschlussstelle Rednitzhembach besteht Anschluss an die Bundes-
strafe B2 (Nirnberg-Roth-Augsburg). Uber die Bundesstrafie B2 wird in nordlicher Richtung
die Bundesautobahn A6 (Saarbriicken-Waidhaus) erreicht. Somit ist das Gebiet an das
Uberdrtliche StraRennetz angebunden.

2.5 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation erfolgt durch Anschluss an
die vorhandenen ortlichen Leitungswege. Diese sind in den angrenzenden Straf3en vorhan-
den.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem Uber das Kanalnetz der Stadt Roth. Die Rei-
nigung des Abwassers erfolgt in der Klaranlage Roth. Das gereinigte Abwasser wird ord-
nungsgeman in die Rednitz eingeleitet.

Die Mullabfuhr erfolgt wie bisher.

2.6 Benachbarte Nutzungen

Sudlich des Plangebietes befindet sich der AuRenbereichsstandort eines ortlichen Landwirtes.
Dieser bereitet an diesem Standort taglich das Grundfutter. Eine erhéhte Gerauschentwick-
lung oder Geriiche aufgrund dieser Nutzung sind vor Ort nicht festzustellen.

3 Planungsziele
3.1 Stadtebau

Durch die vorliegende Planung wird die bereits seit Jahrzehnten bestehende Siedlung sinnvoll
gemaf den Vorgaben des wirksamen Flachennutzungsplanes ergénzt. Da vor Ort bereits die
wichtigsten Infrastrukturanlagen (Straf3e, Kanal etc.) vorhanden sind, bzw. mit vergleichsweise
geringem Aufwand ausgebaut werden kénnen, bietet sich dieser Bereich fur eine Bebauung
im Sinne der kurzfristigen Befriedigung der nach wie vor groBen Nachfrage nach Wohnbau-
land an.

Seite 9 von 39



Stadt Roth

BP/GOP Nr. P7

JZAn der BrunnbachstraRe* Begriindung
Ausfertigung

Die grof3ten Einschrénkungen der Bebaubarkeit erfolgen durch den im Norden, Osten und
Siden angrenzenden Wald, der Lage am und teilweise im Landschaftsschutzgebiet und durch
die Uberbauung des gesetzlich geschiitzten Feuchtbiotops. So muss zu den nérdlich angren-
zenden Waldflachen ein Abstand von 25,00 m eingehalten werden. Im Siiden und Osten muss
der Waldrand so umgebaut werden, dass eine Bebauung der im Osten und Siuiden liegenden
Bauparzellen erfolgen kann. Die Flachen im LSG sind als private Grunflachen festgesetzt und
es muss eine Einfriedung ohne Offnungen um den Wald erfolgen. Fiir die Uberbauung der
Feuchtflache muss eine Erlaubnis bei der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) beantragt wer-
den.

Ziel ist die Vermeidung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes auf Grund der Lage am
Ortsrand und die landschaftsvertragliche Gestaltung der dort notwendigen Héhenanpassun-
gen durch Vorgaben zur Gelandeanpassung.

3.2 Grunordnung

Die Grinordnung soll Vorgaben fir die Bebauung an und teilweise innerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes geben, um eine vertragliche Nutzung am Waldrand zu erméglichen.

Die Flache des zu rodenden Waldes betragt ca. 0,5 Hektar. Eine standortbezogene Vorpri-
fung des Einzelfalls im Sinne des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) ist somit
nicht erforderlich. Einer Rodung entgegenstehende Grinde gemafR Art. 9 Abs.4 bis7
BayWaldG konnen nicht erkannt werden. Der zu rodende Wald wird flachengleich durch Auf-
forstung an anderer Stelle ausgeglichen.

3.3 Eingriffsermittlung, Flachen zum Ausgleich und Ersatz

Die bestehende Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches erfolgte auf Grundlage eines Be-
bauungsplanentwurfes aus dem Jahr 1988, damals noch ohne Verpflichtung zum Ausgleich
und Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft. Auf Grund der damaligen Rechtsanforde-
rungen erfolgt keine Ermittlung des Eingriffs der schon bebauten Bereiche und des bestehen-
den Teils der ErschlieRungsstrale.

Die noch unbebauten Bereiche im Osten, Suden und Stdwesten werden auf der Grundlage
des vorliegenden Bebauungsplan-Entwurfs nach dem Leitfaden fur die Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ermittelt, unter Beachtung der Anforderungen aus der Regionalplanung zum
dort festgeschriebenen Walderhalt innerhalb des Verdichtungsraumes.

Die Quantifizierung der erforderlichen MaRnahmen erfolgt nach den Leitfaden ,Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung® vom Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen
(2003).

3.4 Sonstiges

Die Entwasserung soll auch weiterhin im Mischsystem erfolgen. Die geplanten Gebaude kon-
nen an die bestehende Kanalisation angeschlossen werden. Die Anlage eines Trennsystems
gemaf den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ware aufgrund der schon beste-
henden Leitungen im Plangebiet nicht verhaltnismalig.

Zusatzliche MalRnahmen zur Versickerung, Verdunstung oder Rickhaltung sind jedoch er-
winscht, solange keine sonstigen Vorschriften entgegenstehen. Urbane Sturzfluten sind auf-
grund des umgebenden Waldes nicht zu erwarten.

Fur den sidlich gelegenen landwirtschaftlichen AuRenbereichsstandort entstehen durch die
neue Bebauung keine neuen Emissionskonflikte, da die fur die Geruchsemissionen maf3gebli-
che Bebauung die wesentlich ndher am Standort gelegenen Gebdude an der Unteren Glas-
schleife sind. Der zu und vom Auf3enbereichsstandort des Landwirts bestehenden Verkehr hat
keine GroRenordnung, die eine Beeintrachtigung der umgebenden Wohnnutzung vermuten
lasst. Zudem muss der landwirtschaftliche Betrieb bereits auf die bestehende Bebauung ent-
lang der BrunnbachstraRe Riicksicht nehmen.
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4 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen
4.1 Bewertung des Eingriffs

Das Baugebiet wird mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt, was einen hohen Versiegelungs- und
Nutzungsgrad erméglicht.

Das Biotop wird als Gebiet mit hoher Bedeutung fur Natur und Landschaftsbild, Kategorie 1ll,
eingeordnet, mit Ausgleichsfaktor 2.

Der Faktor begriindet sich zum einen durch die gute Artenausstattung und Qualitat der Flache
und zum anderen durch die Beeintrachtigung der Biotopflache au3erhalb des Geltungsberei-
ches, die durch die Uberbauung und Verkleinerung nachhaltig beeintrachtigt wird. Weiterhin
wird das Landschaftsbild am Ortsrand von Pfaffenhofen durch die gegebenen Héhenunter-
schiede zwischen ErschlieBungsstralle und Grundsticksgrenze und die dadurch mdégliche
Auffullung/Stiitzmauern nachhaltig verandert. Grinordnerische Mal3nahmen zur Einbindung
der Bauflachen in die Landschaft sind auf der Westseite nicht vorgesehen.

Ostlich an das Feuchtbiotop angrenzend findet sich ein eher extensiv bewirtschaftetes Griin-
land.

Aufgrund der Nutzungsintensitat, Artenzusammensetzung und der Funktion als Puffer fir die
Feuchtflache wird der Bereich als Gebiet mit mittlerer Bedeutung fur Natur und Landschaft
eingeordnet, Typ A, hoher Wert, Faktor 1.

Die Waldflachen mussen auf Grund der Lage im Verdichtungsraum prinzipiell flachengleich
wiederhergestellt werden, eine Einordung nach dem Leitfaden erlbrigt sich.

Die geplanten privaten Grinflachen stellen einen geringeren Eingriff in Natur und Landschaft
dar, als die Bauflachen. Da jedoch die privaten Grinflachen eingez&unt und als Hausgarten
gestaltet werden kdnnen, stehen sie, trotz der Lage im LSG, fur wildlebende Tiere als Lebens-
raum nur noch sehr eingeschrénkt zur Verfligung. Eine Reduzierung des Ausgleichsfaktors ist
daher nicht begrundbar.

Die bestehende ErschlieBungsstraBe muss aufgrund der nun moglichen beidseitigen Bebau-
ung verbreitert werden. Die daflr schon vorgehaltenen Flachen zwischen bestehender Er-
schlieBungsstraRe und Wald sind noch unversiegelt, werden jedoch zum Parken genutzt. Der
verdichtete Boden zeigt sich als schwach bewachsene Brachflache. Aufgrund der Nutzung
werden die Flachen als Gebiet mit geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft eingeordnet,
Typ A, unterer Wert, Faktor 0,2.
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Abbildung 4: Bestandsbewertung, ohne Maf3stab, s. Plan ,Bestand und Bewertung®

BESTAND

l:l Feuchigriinland

l:l artenreiches eher extensives Griinland
l:l Brachestreifen, befahrbar

- lichter Kiefernwald

- Wirtschaftsweg, geschottert

l:l Asphaltstralle

- Wohnbebauung mit Hausgarten

BEWERTUNG BESTAND

Flachen ohne Eingriff
% Kategorie |, unterer Wert
w Kategorie Il, oberer Wert

(3057 . .
.:?:‘z‘: Kategorie I, mittlerer Wert

Durch die Uberlagerung der Bestandskategorien mit der Planung ergeben sich die in Tabelle 1 darge-

stellten Kompensationserfordernisse.

PLANUNG

- Wohnbauflache

|:| private Griinflache

|:| Flachen fir die Landwirtschaft
- Wald

|:| Erschlielfung

EINGRIFFSERMITTLUNG
V Flachen ohne Eingriff

A bzw. mit bestehendem Baurecht
V Kategorie |, unterer Wert
% Eingﬁﬁsfaktor0,2
” Kategorie Il, oberer Wert

/] Eingriffsfaktor 1,0

=7 Kategorie lll, mittlerer Wert
;:;:;:;: Einggffsfaktor 2,0

Abbildung 5: Eingriffsermittlung, ohne Maf3stab, s. Plan ,Eingriffsermittlung*
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Tabelle 1: Eingriffsbilanzierung
Aus-
Flache in gleichs-
Bestand Pl m?2 SEE flache
in m2
Typ A, Kat. |, unte Stralenrand- Versorgungs-
' b ) flache, .
rer Wert Schotter und Ezﬂ Esrngmzn 357,00 0.2 7140
Brachflachen 9
gesamt 357,00 bezztslgtlgirch 71,40
Typ A, Kat. Il, obe- | 5riinland )
rer Wert TE FI.NT. 469 Wohnbauflache | 433,00 1,0 433,00
Typ A, Kat. ll, Biotopflache )
mittlerer Wert TE FLNr. 469 Wohnbauflache |252,00 2,0 504,00
gesamt 685,00 begﬂts'gtlgirch 937,00
wald im Verdich- | V4% TF PUN | wohnbaufiache,
tungsraum nach ' ! private Grin- | 5.615,00 1,0 5.615,00
: Gemarkung N
Regionalplan Pfaffenhofen flache
gesamt 5.615,00 begﬂts'gtgch 5.615,00

Gebiete mit unterschiedlicher Eingriffsschwere und Bewertung des Ausgangszustandes nach Leitfaden:

Typ A: hoher Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad, GRZ 0,4

Kat. I: Gebiet mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
Kat. Il: Gebiet mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

Kat. lll: Gebiet mit hoher Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild

In der Summe ermittelt sich fur die zusatzlichen Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. P7 ein
Kompensationsflachenbedarf von insgesamt 6.623,40m2.

Innerhalb des Baugebietes kénnen keine Flachen zur Entwicklung von Natur- und Landschaft
festgesetzt werden. Die Flachen missen aufRerhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen

werden.

Die erforderliche Aufforstungsflache von 5.615,00mz erfolgt auf Flur Nr. 227 der Gemarkung
Pfaffenhofen, als gleichzeitige Ausgleichsmalinahme Al. Die 937 m2 grof3en erforderlichen
Ausgleichsflachen fur das Grinland und die Feuchtflache und der 71,40 m2 grof3e Ausgleich
fur die Brach- und Schotterflachen werden auf FIL.-Nr. 612 der Gemarkung Birkach, als Aus-
gleichsmalRnahmen A2, festgesetzt.
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; Aufforstungsfliache
AN

=7 Lage !
A [ +\ AusgleichsmaRnahme A2, ;’

" Feuchtfldche S

Abbildung 6: MaZnahme Al: Aufforstung, Gemarkung Pfaffenhofen und MalBhahmen A2:
Ersatzflache Feuchtbiotop, Gemarkung Birkach, Lage im Raum, TK 25, ohne
MalRstab

5 Festsetzungen

5.1 Stadtebauliche Ordnung
5.1.1 Art der Baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird der derzeitigen Struktur entsprechend als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Zulassig sind Wohngebaude. Ausnahmsweise kénnen die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerks-
betriebe zugelassen werden, da diese sich in die vorhandene Struktur des Gebietes einflgen.

Nicht zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, und Tankstellen. Diese erzeugen einen vor
Ort nicht gewinschten Quell- und Zielverkehr. Zudem widersprechen sie der vorhandenen
Struktur des Plangebietes.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf den fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 17
BauNVO hdéchstzulassigen Wert von 0,4 festgesetzt. Es wird ferner, entsprechend der bisheri-
gen Bebauung, 2 Vollgeschosse festgesetzt. Somit ergibt sich ein Wert fir die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8. Die Firsthéhe (FH) wird auf 10,50 m festgesetzt. Dabei ist der untere
Bezugspunkt die Deckelhthe des von der Fassadenmitte des Gebdudes néchstgelegenen
Schachtes der Mischwasserkanalisation in der das Gebaude erschlieRenden Stral3e. Der
Obere Bezugspunkt, also die Firsthdhe, ist das senkrecht zur AuRenwand gemessene Mafl3
zwischen dem unteren Bezugspunkt und der hochsten Stelle der Dachhaut. (Bei Eckgrundstii-
cken ist dabei jeweils die ErschlieRungsstralle malRgebend, von der aus die Zufahrt auf das
Grundstiick erfolgt.) Die genannten Festsetzungen erlauben die Errichtung ortstypischer Ge-
baude mit steilem Dach. Die Hochstgrenze der Firsth6he orientiert sich dabei an der umge-
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benden Bebauung und wurde gegenuber dem Vorentwurf um 1,50 m reduziert. Die festge-
setzte Firsthdhe gilt hierbei nicht fur Dachaufbauten wie Zwerchgiebel oder Dachgauben.

5.1.3 Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Hierbei sind Gebaude wie in der offenen
Bauweise, jedoch mit einer Langenbegrenzung bis 25,00 m zuldssig. Die Grenzabstande re-
geln sich dabei nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Diese Lange entspricht zwei an-
einandergebauten Doppelhaushélften von je 12,50 m. Die Begrenzung erfolgte aufgrund von
Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung. Vorher war eine offene Bauweise mit
einer Hochstlange von 50,00 m festgesetzt gewesen.

Die Baugrenzen werden so definiert, dass mdoglichst gro3e zusammenhangende Baufenster
entstehen. Zu dem im Norden des Plangebietes bestehenden Wald wird ein Schutzabstand
von 25,00 m gegen umstirzende Baume eingehalten. Dieser entspricht auch den Vorgaben
des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Roth, welche dieses im Rahmen seiner
Stellungnahme vom 14.06.2019 (Az.: 4612-H6-L2.2) vorgebracht hat.

Die innerhalb der Baumfallzone bereits bestehenden Geb&ude haben Bestandsschutz. Sollte
in diesen Bereichen ein Neubau erforderlich werden, so ist sicherzustellen, dass besondere
statische MaRnahmen gegen umstiirzenden Baume (z.B. ein verstarkter Dachstuhl) ergriffen
werden. Diese geeigneten statischen MalRnahmen sind durch einen qualifizierten Tragwerks-
planer im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nachzuweisen. Sollte das Gebaude im
Rahmen eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens errichtet werden, so ist dieser Nachweis
den Antragsunterlagen beizufligen.

Aufgrund der teilweise schmalen Baufenster wurde Uberlegt, ob untergeordnete bauliche An-
lagen auch in den Randbereichen des Landschaftsschutzgebietes zugelassen werden kén-
nen.

Laut Rucksprache mit der unteren Naturschutzbehdrde kénnen neben Lichtschachten auch
Terrassen mit einer Tiefe bis zu 3,00 m2 am Rande des Landschaftsschutzgebietes zugelas-
sen werden. Diese Terrassen dirfen jedoch maximal 30,00 m2 grof3 sein und sind mit versi-
ckerungsfahigem Material zu befestigen.

5.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Das Gebiet ist bereits zum grof3ten Teil bebaut. Die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplat-
zen und Garagen ist bisher ungeordnet erfolgt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit und unter
gestalterischen Gesichtspunkten betrachtet sollte die Lage der Garagen und Nebengebéude
gesteuert werden. Bei der weiteren Planung wird deshalb festgesetzt, dass Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sind. So wird dem gemaf der
Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vor Garagen erforderlichen Stauraum auf dem
Grundstiick Rechnung getragen. Zudem konnen so auch die Vorgarten von Nebengebauden
und Garagen freigehalten werden. Neben gestalterischen Aspekten erhéht dies auch die Ein-
sehbarkeit des Strallenraumes.

Ferner sind Nebenanlagen und Garagen auch innerhalb der Baumfallzone zuléssig. Dies er-
folgt vor dem Hintergrund, dass die von der Baumfallzone betroffenen Grundstiicke nur sehr
eng festgesetzte Baufenster aufweisen. Jedoch sind Nebenanlagen und Garagen um mindes-
tens 5,00 m von der stralBenseitigen Grundstiicksgrenze zuriickzusetzen. Neben gestalteri-
schen Aspekten erhdht dies auch die Einsehbarkeit des StralBenraumes in die Brunnbach-
stralRe. Zudem sind in fir diese Nebengebaude besondere statische Malinahmen gegen um-
stirzenden Baume (z.B. ein verstarkter Dachstuhl) zu ergreifen. Die geeigneten statischen
MaRnahmen sind durch einen qualifizierten Tragwerksplaner im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens nachzuweisen. Im Falle eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens muss der ge-
nannte Nachweis den Antragsunterlagen beigefligt werden. Im Falle eines verfahrensfreien
Bauvorhabens ist der Bauherr dafir verantwortlich, dass die genannten MaRnahmen ergriffen
werden. So soll sichergestellt werden, dass auch die Nebengebdude bzw. die darin enthalte-
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nen Sachwerte entsprechend geschiitzt sind. Einfache, das heil3t, nicht Uiberdachte, Stellplat-
ze sind aus diesem Grunde innerhalb der Baumfallzone nicht zul&ssig.

5.1.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Aufgrund der Lage am Ortsrand von Pfaffenhofen und der eher kleinteiligen und aufgelocker-
ten Bebauung sollen Mehrfamilienhduser ausgeschlossen werden. Daher wird festgesetzt,
dass je Wohngebaude héchstens 2 Wohneinheiten zulassig sind.

5.1.6 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen sollen als StraRenverkehrsflachen ausgewiesen werden. Hierbei wird im
Westen der Bestand erhalten und im Osten die Straf3e entsprechend der urspriinglichen Pla-
nung gemalf der eingemessenen Parzelle verbreitert. Die Breite der Parzelle der StralRenver-
kehrsflache betragt etwa 7,00 m. Diese Breite erlaubt, dass die Stral3e im Gegenverkehr be-
fahrbar ist und der bereits bestehende Gehsteig erhalten werden kann.

Ferner wird die in stdlicher Richtung verlaufende Wegeverbindung als Wirtschaftsweg festge-
setzt. Fur landwirtschaftliche Fahrzeuge und Anlieger aber auch fur Ful3ganger und Radfahrer
ist dieser Weg freigegeben. Die Einmindung dieses Weges in die Erschlieungsstral3e des
Plangebietes wird verbreitert.

5.1.7 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Versorgung des Gebietes wird im Nordwesten des Flurstlicks 468 der Gemarkung Pfaf-
fen-hofen eine Trafostation errichtet. Aufgrund der Lage der Zuleitungen zu diesem Gebiet ist
der gewahlte Standort der bestmdogliche innerhalb des Geltungsbereichs. Die Trafostation ist
abweichend von den sonstigen Festsetzungen auch innerhalb der Baumfallzone zuléssig.

5.1.8 Grinflachen
Aufgrund der GebietsgréfRe werden keine 6ffentlichen Grinflachen festgesetzt.

Um den Zielen des LSG nicht zu widersprechen, sind die Teilbereiche im LSG als private
Grunflachen festgesetzt. Die privaten Grinflachen und die nicht Gberbauten Grundstiicksfla-
chen sollen als unbebaute Gartenflache gestaltet werden, um eine Durchgriinung und einen
Ubergang in die freie Landschaft gewéhrleisten. Auch sind die Pflanzungen an den Grund-
stiicksgrenzen geregelt, um fiir die heimische Fauna und Flora (Bienennéhrgehdlze) auch in-
nerhalb von Wohngebieten Lebensraum zu schaffen. Dafiir sollen heimische Laubgehélze
bzw. Bienenndhrgehdlze an den Grundstucksgrenzen gepflanzt werden, es wird eine Liste
von Strauchern vorgegeben:

Fir die Pflanzung von freiwachsenden Hecken oder geschnittenen Hecken gilt nachfolgende
Artenauswahl:
Pflanzqualitaten: mind. Str. 2xv, 60-100

Amelanchier rotundifolia/ovalis — Felsenbirne
Berberis vulgaris — Berberitze

Carpinus betulus — Hainbuche

Cornus mas — Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
Corylus avellana — Haselstrauch

Crataegus monogyna — Weifl3dorn

Malus sylvestris — Wildapfel

Rosa canina — Hundsrose

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
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5.1.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Flachen fir MaR3-
nahmen zur Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Erhalt
und Anpflanzung von Einzelgehdlzen und Vegetationsbestéanden

e Pflanzgebote
Es sind zwei Pflanzgebote auf privaten Flachen vorgesehen. Das Mindestpflanzgebot mit
Baumpflanzung soll eine Durchgriinung mit einheimischen Gehdlzen erreichen. Es soll je an-
gefangene 300m2 Grundstlicksflache ein mittelkroniger Laubbaum oder ein Obsthochstamm
gepflanzt werden (Pflanzgebot A). Es wird eine Artenauswahl vorgegeben, die fiir die heimi-
sche Flora und Fauna von Nutzen sind.

Hochstdmme: H 3xv, mDB, STU 14-16,

Carpinus betulus — Hainbuche

Malus sylvestris — Wildapfel

Sorbus aucuparia — Eberesche

Obstbdume in Sorten (Hochstdmme) bzw. verschiedene Arten von Wildobst

Das Baugebiet wird von 3 Seiten von Wald begrenzt. Im dstlichen und sudlichen Bereich wird
der Wald zuriickgenommen bzw. auf einem Streifen von 8,00 m so umgestaltet, dass alle gro-
Ben Gehdlze entnommen werden und ein stabiler, gut strukturierter Waldrand entsteht. Somit
besteht zwischen Baugrenze und groReren Waldbdumen ein Abstand von wenigstens
25,00 m. Bei Windwurf 0.4. kann Schaden fur die Gebaude vermieden werden. Um dieses
Entwicklungsziel zu erreichen, ist eine Unterpflanzung mit Strduchern und Baumen 2. Ord-
nung vorgesehen (Pflanzgebot B).

Zu den vorhandenen Strauchern und Kleinbdumen wird eine 3 -reihige Ergédnzungspflanzung,
Pflanzraster von ca. 2 x 2 m, festgesetzt. Zu der Baugrundstiicksgrenze (Einfriedung) sollte
zur besseren Bewirtschaftung des Waldes ein Abstand von 2,00 m eingehalten werden. Die
Pflanzung der Straucher erfolgt nach Augenmal in gro3ere Licken des Waldrandstreifens,
nach Entnahme der groRen Waldbaume.

Zu verwendende Straucher:
PflanzgréRe mind. 2xv 60 — 100;
Mischung der verschiedenen Arten, gruppenweise mit jeweils 3-5 Pflanzen einer Art

Corylus avellana — Haselstrauch

Crataegus monogyna — Weifl3dorn
Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Lonicera xylosteum — Heckenkirsche

Rosa spec. - Wildrosen in Sorten

Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball

Zu verwendende Laubhdlzer:
Pflanzgrée Heister, 2 x v, m.B., 200 — 250;
Pflanzverband: ca. alle 6 m, in 1. Reihe im Anschluss Wald

Carpinus betulus — Hainbuche
Malus sylvestris - Holzapfel
Sorbus aucuparia - Eberesche
Pyrus communis -Wildbirne

Flachen zum Erhalt

Das im Sidwesten gelegene Biotop Nr. 6732-1013-001 soll in der abgegrenzten Form (Um-
grenzung von Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft) innerhalb des Geltungsbereiches erhalten werden. Zum Erhalt und Ent-
wicklung der Feuchtflachen sollte die Flache insgesamt extensiv bewirtschaftet werden.
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5.1.10 Flachen fir die Landwirtschaft und fur Wald

e Flachen fir die Landwirtschaft
Die als Griunland festgesetzte Flache dient zum teilweisen Erhalt des Biotops Nr. 6732-1013-
001. Der sudliche Teil des kartierten, gesetzlich geschitzten Biotops soll zu dessen Schutz
auch weiterhin ohne Bebauung bleiben. Eine extensive Nutzung mit einem spéaten Mahdtermin
und einem Verzicht auf Dlngung wird angeraten.

e Flachen fur Wald
Der im Suden und Osten des Geltungsbereichs gelegene zwischen 8,00 m und 11,00 m breite
Waldstreifen wird als gestufter Waldrand umgebaut, s. Kap. 4.1.9, Pflanzgebot B. Der Wald-
streifen dient als Ubergang von der Gartennutzung zum bestehenden Wald und ist Teil der
25,00 m tiefen Fallschutzzone, sodass eine Gefahrdung fur die Gebaude durch Windwurf
vermieden werden kann.

5.1.11 MaRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz des Eingriffs in Natur und Landschaft

¢ MaBnahmenbeschreibung AusgleichsmaBRBnahme Al:
Die AusgleichsmalRnahme erfolgt auf Teilflachen (TF) der Flurnummer 227 der Gemarkung
Pfaffenhofen, auRerhalb des Geltungsbereiches. Der notwendige Waldersatz besteht aus dem
Anlegen einer Aufforstungsflache mit extensiven Saumbereichen, auf insgesamt 5.615 mz2.

Der Waldersatz erfolgt innerhalb des Verdichtungsraumes und ist auf den naturschutzfachli-
chen Ausgleich anrechenbar. Das Flurstuick befindet sich nicht Besitz der Stadt Roth. Die Fla-
che wird hierzu mit Angabe der MaRnahmen dinglich gesichert (§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Es erfolgt eine standortgerechte Aufforstung mit Waldbaumen 1l. Ordnung, einer 8,00 m brei-
ten Strauchpflanzung und einem ca. 5m breitem Saumstreifen, weiterhin einem ca. 5,00 m
breitem Sukzessionsstreifen zum Bestand im Osten. Die Artenauswahl erfolgt in Absprache
mit dem Amt fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten in Roth.

Die Flache befindet sich am ndérdlichen Ortsausgang von Pfaffenhoffen, ostlich der Staats-
stral3e Nr. 2409 Richtung Rednitzhembach. Es ist noch dem Talraum der Rednitz zuzuordnen,
im Osten schliefl3t das Grundstiick mit der Terrassenkante des Talraumes ab. Den Untergrund
bilden noch die Talfiillungen der Rednitz, im Ubergang zu den Sanden und Schottern der Nie-
derterrasse (bewachsene Boschung). Hier hat sich ein strukturreicher Heckensaum mit Eichen
und Kiefern gebildet, der in einen schmalen lichten Kiefernwald tibergeht. Die relativ schmale,
langgezogene Aufforstungsflache wird derzeit ackerbaulich genutzt. Entlang der Staatsstrafl3e
ist langfristig die Radwegeverbindung von Pfaffenhofen nach Rednitzhembach geplant.

Der Aufforstungsbereich mit Waldbaumen Il. Ordnung betragt ca. 2.200 m2 und erfolgt mit e-
her kleineren Gehdélzsorten, um den an der dstlich angrenzenden Bdschung befindlichen Be-
wuchs nicht zu verschatten. Um diese Anforderungen langerfristig zu erhalten ist zwischen der
geplanten Aufforstung und dem Bestand ein ca. 5,00 m breiter Streifen ohne Bepflanzung zu
belassen, dieser soll der Sukzession uberlassen bleiben.

Nach Westen schliel3t ein ca. 2.000m2 groRRer Pflanzstreifen mit Strauchern an. Den Ab-
schluss der AufforstungsmafRnahme bildet ein westexponierter Saumbereich, der als Bluh-
streifen ausgebildet werden soll. Der Oberboden sollte dazu ca. 20 cm tief abgeschoben wer-
den, um die Flache etwas auszumagern. Zur schnelleren Etablierung von Bluhpflanzen und
Minderung der Ausbreitung schnell wachsender Ruderalpflanzen hat eine lockere Initialansaat
mit einem regionalen Saatgut, z. Bsp. Schmetterlings/Wildbienensaummischung zu erfolgen.
Die Pflege des Streifens erfolgt durch gelegentliche Mahd im Spatsommer/Herbst, je nach
Wuchsaufkommen und Artenzusammensetzung kann langfristig auch eine Mahd alle 2-3 Jah-
re erfolgen.
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Aufforstung:

Pflanzabstand 1,5 x 2m Reihenabstand, PflanzgroRRe: Forstware, oder gré3er
Artenauswabhl:

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Malus sylvestris (Holzapfel)

Sorbus domestica (Speierling)

Sorbus aria (Vogelbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Pyrus communis (Wildbirne)

Strauchpflanzung, bis 8m Breite,

Pflanzabstand 1,5 x 2m Reihenabstand, PflanzgréRe: Forstware, oder gréRer
Artenauswabhl:

ca. 5% Anteil mit Waldbdumen 1l. Ordnung, Artenauswahl s. o. Aufforstung,
Corylus avellana (Haselstrauch)

Crataegus monogyna (Weil3dorn)

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Salix caprea (Salweide)

Salix purpurea (Purpurweide)

Rosa spec. (Wildrosen in Sorten)

Viburnum opulus (Gewéhnlicher Schneeball)

e MaRBnahmenbeschreibung AusgleichsmalRnahme A2:

Die AusgleichsmaRnahme erfolgt auf Teilflaichen der Flurnummer 612 der Gemarkung
Birkach, auBRerhalb des Geltungsbereiches. Die notwendige Ersatzflache fur das Uberbaute
Biotop mit den umgrenzenden Grinflachen betragt 937,00 m2. Der Ausgleich wird zusam-
mengelegt mit den Ausgleichsforderungen der zu bauenden ErschlieBungs- und Versorgungs-
flachen von 71,40 m2. Die festgesetzte Ausgleichsflache betragt insgesamt 1.008,40 m2. Das
Flurstiick befindet sich im Besitz der Stadt Roth. Auf den Flachen soll extensives Feuchtgrin-
land in Verbindung mit Feuchtflachen entwickelt werden.

Die Ausgleichsflache befindet sich sidlich des Ortsteils Eichelburg, unmittelbar an den Rodel-
graben anschlieBend. Teile des Grundstiickes gehéren zum Biotop Nr. 6733-1118-003
.Nasswiese, Hochstaudenflur, Groflseggenried und Extensivwiese siudwestlich Eichelburg,
welches zum Grof3teil einen gesetzlichen Schutz aufweist. Der Bereich wurde bisher mafig in-
tensiv genutzt, oftmals schon im Mai geméht und zur Ablage von Siloballen genutzt. Die Fla-
che weil3t Feuchtezeiger auf. Angrenzend befand sich ein verlandeter Feuchtbereich, welcher
2016 wieder hergestellt wurden, durch groR3flachiges Abtragen des Oberbodens, der Anlage
von 2 Feuchtmulden, verlegen des Rodelgrabens und Herstellen von leichten Maandern, Pfle-
ge und Entwicklung durch Mahen von wechselnden Teilbereichen. Die festgesetzte Flache er-
géanzt und erweitert das Feuchtbiotop und stellt zum ndérdlich angrenzenden Acker einen Puf-
fer her.

Auf der Ausgleichsflache soll sich durch Mahd nach dem 15.06., Nutzungsextensivierung (kei-
ne Nutzung als Grinweg bzw. Siloballenablage) und keine Diingung eine extensive Feucht-
wiese entwickeln.

5.1.12 Einfriedung

Die Festsetzungen zur Einfriedung sind notwendig, um eine maximale Durchgangigkeit inner-
halb des Wohngebietes zu gewahrleisten. Der 10 cm hohe Abstand der Einfriedung zum Bo-
den sichert einen Durchgang fur Kleinlebewesen. Weiterhin sichert die Festlegung der maxi-
malen Hohe von 1,30 m fur Einfriedungen zur Strae und zu benachbarten Wohnbaugrund-
stiicken eine optisch ansprechende Gestaltung. Mit der Festlegung von heimischen Pflanzen
entlang der Grundstiicksgrenzen und dem Verbot von nicht heimischen Nadelgehdlzen wird
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hier ebenfalls versucht, fur die heimische Tierwelt Lebensraum innerhalb des Siedlungsrau-
mes zu schaffen. Zu den sidlich und 6stlich angrenzenden Waldflachen ist zum Schutz des
angrenzenden Landschaftsschutzgebietes zwingend eine Einfriedung erforderlich. Die Hohe
der Einfriedung kann hier bis auf 1,60 m Uber OK Gelandeniveau ausgefihrt werden. Die Ein-
friedung darf zu den Waldflachen keine Offnungen (Tiiren, Tore etc.) aufweisen. Es sind ne-
ben den vorgenannten Zaunarten auch Wildschutzzaune und Maschendrahtzaune maglich.
Mit dem Verbot von Offnungen entlang der Waldseite soll verhindert werden, dass der Wald-
streifen als Lagerflache und fir organischen Abfall genutzt wird. Zudem dienen die genannten
stabileren Zaunarten auch dem Schutz gegen das Eindringen von Wild in die Privatgarten.

Entlang des Wirtschaftsweges sind sowohl Einfriedungen wie auch Gehdlze erst ab einer Ent-
fernung von mindestens 1,00 m ab der wegseitigen Grundstlicksgrenze erlaubt. Dies hat den
Hintergrund, dass die Breite des Wirtschaftsweges von 2,40 m an der schmalsten Stelle in-
nerhalb des Geltungsbereichs fur die mittlerweile dort verkehrenden landwirtschaftlichen
Fahrzeuge nicht mehr ausreicht. Diese wiirden eine Mindestbreite von 4,00 m erfordern. Da
sich die als Wirtschaftsweg gewidmete Wegeflache im Besitz der Anlieger befindet, hat die
Stadt nur begrenzte Einflussmdglichkeiten auf die Regelung der Durchfahrtsbreite. Dennoch
muss sichergestellt werden, dass fir den landwirtschaftlichen Verkehr vom und zum Auf3en-
bereichsstandort des landwirtschaftlichen Betriebes keine weiteren Zwangspunkte entstehen.

5.1.13 Gestaltung der baulichen Anlage

Zur Erhaltung eines stadtebaulich ansprechenden Gesamtbildes wird festgesetzt, dass die
Gebaude mit einem hellen Au3enputz zu versehen sind. Grelle Farben sind hierbei nicht zu-
lassig. An- und Nebenbauten sind im Sinne eines einheitlichen Gesamtbildes gestalterisch an
das Hauptgebaude anzugleichen.

Die Dachlandschaft soll ortstiblich und harmonisch gestaltet werden. Als Dacher werden des-
halb nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 55° zugelassen. Dies erlaubt
zum einen ein ortstypisches steiles Satteldach, zum anderen aber auch weniger steile Sattel-
dacher. Andere Dachformen wirden das vorhandene geschlossene Erscheinungsbild stdren
und sind daher nicht zulassig. Aneinandergebaute Hauser bzw. Hausgruppen sind aus gestal-
terischen Griinden héhengleich und mit einer einheitlichen Dachform, sowie -neigung auszu-
fuhren. Die Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung gelten jedoch nicht fir untergeord-
nete Bauteile, Dachgauben und Zwerchhauser.

Die Dachflachen sind in mattem naturroten, braunen oder grauen Farbton zu gestalten.

Eine glasierte Dacheindeckung wirde dem Ortsbild widersprechen und ist daher nicht zulas-
sig. Begrinte Dacher sind aufgrund der 6kologischen Wertigkeit jedoch zulassig.

Es wird ein ortsublicher Kniestock von bis zu 50 cm festgesetzt.

Als Gauben sind zuléassig Schlepp- und Giebelgauben, jedoch je Gebaude nur eine Gauben-
art. Der Randabstand und der Abstand zwischen den Gauben muss mind. 1,50 m betragen.
Die addierte Gesamtbreite der Gauben bzw. Zwerchh&auser darf nicht mehr als 1/3 der Ge-
samtbreite einer Dachflache betragen. Zwerchhauser, die mindestens 0,50 m vor die Fassade
treten sind von dieser Regelung ausgeschlossen. Die Firsth6he von Zwerchhausern und Gau-
ben darf héchstens bis 0,50 m unterhalb der Héhe des Hauptfirstes errichtet werden. Fir Rei-
henhauszeilen und Doppelh&auser ist nur eine Gaubenart zuldssig. Notwendige Antennen, So-
laranlagen und Aufzugsuberfahrten sind um ihre Hohe gegeniiber der Dachkante zuriickzu-
setzen. Sonstige Dachaufbauten sind unzulassig. Dachaufbauten auf Garagendachern sind
nicht zulassig.

Abweichend von den Hauptgebauden sind bei Garagen neben Sattelddchern auch Flachda-
cher zulassig. Bei freistehenden Garagen mit Satteldachern haben Dachneigung und Dach-
eindeckung denen des zugehérigen Hauptgebaudes zu entsprechen. Nebeneinanderliegende
Garagen benachbarter Grundstiicke sind in Baustil und Hohe gleich zu gestalten (gleiche
Traufausbildung).
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Bezuglich der Gestaltung der Einfahrten werden folgende Regelungen getroffen: Einfahrten,
Stellplatze und Hofbefestigungen sind in versickerungsfahigem Aufbau herzustellen. Vor Ga-
ragen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m auf den Privatgrundstiicken einzuhalten. Je Grund-
stiick ist eine Zufahrt von max. 6,00 m Breite zulassig.

Zur Wahrung eines ansprechenden Gesamtbildes sind Einfriedungen als naturnahe Hecken,
Stabgitter- oder Holzzaune zulassig. Sockel oder Rabattensteine Uber Stralen- bzw. Gelan-
deniveau sind bei Einfriedungen nicht zuléssig. Fur Hecken sind heimische Laubgehdlze zu
verwenden. Die Einfriedung darf zur Stral3e bzw. zu benachbarten Wohnbaugrundstiicken
1,30 m Uber OK FufRweg nicht Uberschreiten. Der Abstand zwischen Zaun und Geldndeober-
flache sollte mind. 0,10 m betragen, sodass Kleintiere hindurchschlipfen kénnen. Zum Schutz
der sudlich und 6stlich angrenzenden Waldflachen und zur sichtbaren Abgrenzung des
Wohngebiets zu den Waldflachen kann die Einfriedung bis 1,60 m tber OK Gelande erfolgen.
Auch hier sollte der Abstand zwischen Zaun und Gelandeoberflache mind. 0,10 m betragen,
sodass Kleintiere hindurchschlipfen kénnen. Die Einfriedung darf zu den Waldflachen keine
Offnungen (Tiren, Tore etc.) aufweisen. Es ist neben Stabgitter- oder Holzz&unen auch Wild-
schutzzdune und Maschendrahtzaune zulassig.

Aufgrund der geringen Durchfahrtsbreite des im Sldwesten des Plangebietes gelegenen Wirt-
schaftsweges sind an dieser Flache angrenzend Einfriedungen und Gehdlze erst ab einer Ent-
fernung von 1,00 m ab der Grundstiicksgrenze zulassig.

Samtliche Leitungen sind aus gestalterischen Griinden unterirdisch zu verlegen. Ausreichend
dimensionierte Trassen sind hierzu in den StralRenraumen vorzusehen.

5.1.14 Nachrichtliche Ubernahmen

Teile des Baugebietes liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Stdliches Mittelfran-
kisches Becken @stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren
Frankenalb“ (LSG Ost). Dessen Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Zwischen der Bebauung und den bewaldeten Flachen ist ein Schutzabstand gegen Schéaden
durch Windwurf von mindestens 25,00 m einzuhalten sofern nicht die in den Punkten 5.1.3
oder 5.1.4 bzw. der textlichen Festsetzungen Nr. 3 oder Nr. 4 der Satzung genannten Maf3-
nahmen ergriffen werden.

Das auf Teilflachen des Flurstiicks Nr. 469/6, Gemarkung Pfaffenhofen, gelegene nach § 30
BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG geschiitzte Biotop ist in seiner jetzigen Form dauerhaft zu
erhalten. Jegliche MalRnahmen, die das Biotop zerstdoren oder erheblich beeintrachtigen kon-
nen sind verboten. Ausnahmen von den Verboten sind nach § 30 Abs. 3 und 4 BNatSchG bei
der unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

5.1.15 Hinweise

Folgende allgemeine Hinweise werden in die Planung aufgenommen. Die Grundlagen sind die
Planung tangierende Rechtsvorschriften:

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

e Denkmalschutz
Es sind keine Bodendenkmaler bekannt. Dennoch ist zu beachten, dass zu Tage tretende
(u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstédnde, Steingerate,
Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege
(Dienststelle Nirnberg) oder an die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2
DSchG unterliegen.
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e Artenschutz
Die in der speziellen artenschutzrechtliche Priifung (saP)2 ermittelten Minimierungs- bzw.
Vermeidungsmaflnahmen sowie die zeitlich vorgezogenen Kompensationsmaf3nahmen sind
im Kap. 2.3 (artenschutzrechtliche Untersuchung) als Voraussetzung fiir die grundsatzliche
Bebaubarkeit des Gebietes aufgelistet.

Um Verbotstatbestande nach BNatSchG auszuschlie3en, werden sdmtliche in der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) formulierten Empfehlungen als Hinweise in den Bebau-
ungsplan tGbernommen. Hierzu gehéren Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen als
auch MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat.

Grundsatzlich gilt, dass die Ausfihrung der Rodungsarbeiten ausschlief3lich zw. Oktober und
Februar stattfinden missen, inshesondere die kartierte Kiefer mit Spechtloch darf nur im Ok-
tober gefallt werden.

Es gehen zwei potentielle Fledermausquartiere und ein Brutbaum fir Spechtvogel verloren.
Fur die Fledermausquartiere sind in der ndheren Umgebung 2 Fledermausflachkasten aufzu-
hangen und fir den gerodeten Spechtbaum ist im Umkreis ein Altbaum freizustellen (s. auch
Kap. 2.3 bzw. Satzung, Hinweise).

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Stra3enbe-
leuchtung sollten vollstdndig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem Reflektor und
nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet werden.

Wahrend der Uberbauung der biotopkartierten Feuchtflachen sollte ggfs. eine Bewasserung
der Flachen wahrend der Bauphase stattfinden, falls auf Grund hohen Grundwassers die
Baugrube abgepumpt werden muss. Weiterhin sind die angrenzenden Biotopflachen wéahrend
der Bauphase zu zaunen, als Schutz vor Inanspruchnahme durch die Bautétigkeit.

e Freiflachengestaltungsplan
Die Hinweise enthalten die Forderung nach einem Freiflachengestaltungsplan. Mit der Vorlage
des Freiflachengestaltungsplanes wird der Nachweis fir die Bepflanzung der festgesetzten
Griunordnung und der Einfriedung erbracht und die Umsetzung weitestgehend gesichert.

e Regenwassernutzung
Die Sammlung, Ruckhaltung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser wird aus 6ko-
logischen und wirtschaftlichen Griinden empfohlen.

Deshalb sollte das Niederschlagswasser der Dachflachen in unterirdischen mit Regenwass-
erzisternen geeigneten Volumens gesammelt werden.

Der Uberlauf der Anlagen kann bei entsprechenden Bodenverhaltnissen versickern oder an
das ortliche Entwasserungssystem angeschlossen werden.

Beim Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen sind die Bauherren auf die
Meldepflicht nach der Trinkwasserverordnung gegeniber dem Gesundheitsamt hinzuweisen.
Die Anlagen mussen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der
Technik ausgefiihrt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzuneh-
men.

e Gesetzlich geschitztes Biotop
Laut Bundesnaturschutzgesetz ist ein Zerstdren von nach §30 BNatSchG gesetzlich geschitz-
ten Biotopen verboten.

Fur die Uberbauung der Flachen des gesetzlich geschiitzten Biotops auf Flurstiick Nr. 469,
Gemarkung Pfaffenhofen wurde ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten nach §30 Abs. 4
BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehtrde Roth gestellt. Laut Bescheid vom 18.02.2019

2 OFA, Okologie Fauna Artenschutz:: spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zum Bebauungsplan Nr.
P7 ,An der Brunnbachstralte“, OT Pfaffenhofen, Stadt Roth, August 2019
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(Az.: 50-Thi/N_Ste-154-2019) ist eine Befreiung nach auf § 30 Abs. 4 BNatSchG gewahrt
worden. Es wird auf 8§ 30 Abs. 4 BNatSchG verwiesen: ,Ist eine Ausnahme zugelassen oder
eine Befreiung gewahrt worden, bedarf es fiir die Durchfiihrung eines im Ubrigen zuléssigen
Vorhabens keiner weiteren Ausnahme oder Befreiung, wenn mit der Durchfiihrung des Vorha-
bens innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans begonnen wird.“

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den gesamten Bereich groRrdumig als Flache fir
Wohnen dar, daher will die Stadt Roth ein Ausweisen von Wohnbauflachen auf den Biotopfla-
chen auf der Ebene der Bauleitplanung nicht versagen.

Der Ausgleich fur die Feuchtflache kann nicht auf den westlich angrenzenden Flachen des Bi-
otops erfolgen, da der Flachennutzungsplan auch hier grof3flachig Flachen fur Wohnen dar-
stellt. Die Stadt Roth mdchte auf potentiellen Wohnbauflachen keine Ausgleichsflachen etab-
lieren.

Die Feuchtflache kann am Rd&delgraben, sidlich von Eichelburg, ausgeglichen und ersetzt
werden. Die Flachen sind im Besitz der Stadt Roth und sind als Ausgleichsflachen im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Fur den Eingriff in das Feuchtbiotop (252,00 m2) und das angrenzendes Griinland (433,00 m2)
wird eine Ausgleichs- und Ersatzflache von 937,00 m2 ermittelt. Als Ersatz und Ausgleich fur
den Verlust von Teilflachen des Biotopes und v.a. der quelligen Hangmulde wird auf den FI.
Nr. 611/1 und 612, Gemarkung Birkach, am Roédelgraben, eine Feuchtflache etabliert und das
bestehende Feuchtbiotop aufgewertet, des es nahezu vollstandig verlandet war, siehe Maf3-
nahmenplan A2.

e Hinweise beziuglich des benachbarten Waldes
Die forstwirtschaftliche Nutzung des angrenzenden Waldes wird durch das Gebot der erhéh-
ten Rucksichtnahme merklich behindert. Die Pflicht zur Verkehrssicherung und das Risiko ei-
ner Haftung im Schadensfall steigen und zwingen somit zu einer regelmafigen Kontrolle des
Waldbestandes. Aufgrund der groRen Nahe zum Wald wird auf die Regelungen des Art. 17
des Waldgesetzes fiur Bayern (BaywWaldG) zur Feuergefahr verwiesen.

e Belange der Bundeswehr
Aufgrund der Lage im weiteren Umfeld des Bundeswehrstandortes Roth wird folgender Hin-
weis in die Planung aufgenommen:

Sollte fur die Errichtung der Gebaude/Anlagen der Einsatz eines Baukrans notwendig werden,
ist hierfir gemaf § 15i.V.m. § 12 LuftVG die Genehmigung der militdrischen Luftfahrtbehérde
erforderlich. Fir die Beantragung dieser luftrechtlichen Genehmigung werden folgende Anga-
ben bendtigt:

e Lageplan und Koordinaten im Koordinatensystem WGS 84 (geographische Daten
Grad/Min./Sek.) des Kranstandortes
e Maximale Arbeitshéhe in m Gber Grund und tGber NN
e Standzeit
Die Genehmigung ist vom Bauherrn rechtzeitig vor Baubeginn (mindestens 3 Wochen vorher)
bei der militéarischen Luftfahrtbehérde zu beantragen.

Anschrift militarische Luftfahrtbehdrde:
Luftfahrtamt der Bundeswehr

Abteilung Referat 1 d
Luftwaffenkaserne Wahn

Postfach 90 61 10/529

51127 Koln
LufABwldBauschutz@Bundeswehr.org.
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e Belange der Versorgungsunternehmen
Vonseiten der einzelnen Versorgungsunternehmen wurden folgende Hinweise gegeben:

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekom-
munikationslinien der Telekom sowie der sonstigen Ver- und Entsorgungsleitungen nicht be-
hindert werden.

Anlagen des WZV-Biichenbach einschlie3lich der Schutzstreifen von 3,00 m beiderseits der
Leitungsachse dirfen nicht bebaut, Gberlagert oder mit Tiefwurzlern bepflanzt werden.

e Belange der Feuerwehr
Vonseiten der Feuerwehr wurde folgender Hinweis gegeben:

Photovoltaikanlagen sind gemaR vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen® (Solaran-
lagen zur Stromgewinnung), MB 05-02, vom Februar 2012 zu kennzeichnen.

6 Auswirkungen
6.1 Stadtebauliche Ordnung

Durch die vorliegende Planung erfolgt eine sinnvolle Abrundung der bestehenden kleinen
Siedlung im Osten vor Pfaffenhofen. Hierdurch entstehen etwa neun neue Bauparzellen um
die weiterhin grofRe Nachfrage nach Bauland zumindest zum kleinen Teil befriedigen zu kon-
nen.

Die bereits vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Kanal, Strom, Wasser etc.) kénnen so
besser ausgenutzt werden. Die Verkehrsflachen sind bereits teilweise vorhanden und kénnen
verbreitert werden.

6.2 Grinordnung

Die grofiten Auswirkungen hat die Planung auf den sudlich und 6stlich gelegenen Waldrand.
Hier ist auf einer Breite von 25,00 m ein Fallschutz zu gewahrleisten, der mit privaten Grunfla-
chen und einem 8,00 m bis 11,00 m breiten gestuften Waldrand umgesetzt wird. Weiterhin
werden Teile des gesetzlich geschitzten Biotops lberbaut. Dies wird in der Eingriffshilanzie-
rung beachtet, notwendige Erlaubnisse erfolgen durch die untere Naturschutzbehdérde.
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7 Umweltbericht
7.1 Anlass und Ziel

In seiner Sitzung am 28.03.1988 hat der Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplanes P7 ,An der
Brunnbachstral3e” beschlossen. Der Vorentwurf wurde nicht weiter bearbeitet, jedoch wurde ein Grof3-
teil des Gebiets auf Grundlage dieses Vorentwurfes bebaut.

Nun sollen die noch unbebauten Flachen ebenfalls bebaut werden. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung
am 18.12.2018 erneut die Aufstellung beschlossen.

Zum Zeitpunkt der damaligen Aufstellung und Bebauung bestand keine Verpflichtung zum natur-
schutzfachlichen Ausgleich. Der schon bebaute Bereich wird daher als Bestand betrachtet. Die Um-
weltprifung umfasst die noch unbebauten Bereiche.

Der Anlass dieser Umweltprifung ist die Zusammenstellung und Abwéagung von moglichen negativen
Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Schutzguter.

Es werden Vermeidungs- und Ausgleichsmalinamen aufgelistet, die notwendig werden, um magliche
nachteilige Veranderungen auf den Naturhaushalt so gering wie méglich zu halten.

Der Umweltbericht ist gemal § 2 a BauGB der Begriindung zur Bauleitplanung als eigenstandiger Tell
beigefiigt.

Die Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und
den 88 2a und 4c des BauGB), die durch die Anderung des BauGB vom 29. Mai 2017 gedndert wur-
de. Im Rahmen der Abarbeitung der Prifpunkte missen folgende Schutzgiter ndher betrachtet wer-
den:

= Boden
=  Wasser
= Klima/ Luft

= Flora/Fauna

= Mensch / Gesundheit

= Landschaftshild / Erholung
= Kultur- und Sachgtiter

= Flache

7.2 Kurzdarstellung des Planvorhabens

Mit der Aufstellung der Bebauungsplan Nr. P7 ,An der BrunnbachstraRe“ wird Planungsrecht fur weite-
re Wohnbauflachen geschaffen. Der Geltungsbereich befindet sich im Sidosten des Ortsteils Pfaffen-
hofen.

Die Grole des raumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes betragt ca. 2,22 ha, wobei der Grol3-
teil der Flache als bestehendes Baugebiet anzusehen ist. Es ist vorgesehen, ein Wohngebiet auszu-
weisen, wie im Flachennutzungsplan der Stadt Roth dargestellt.
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e Fachgesetze und Fachplane
— Waldgesetz BayWaldG, 22.07.2005

— Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 8 des
Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706) geandert worden ist

— Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch Art. 11a Abs. 4 des Gesetzes vom 10. Dezember 2019 (GVBI. S.
686) gedndert worden ist

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

— Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4.Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254) geéndert worden ist

— Bayerisches Wassergesetz (BaywG) vom 25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130, BayRS 753-1-
U), das zuletzt durch § 5 Abs. 18 des Gesetzes vom 23. Dezember 2019 (GVBI. S. 737) ge-
andert worden ist

7.3 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

7.3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes, Ermittlung der
Auswirkung der Bebauung unter Berlicksichtigung von Festsetzungen und Minimie-
rungs- und Vermeidungsmafnahmen

Es erfolgt eine verbal-argumentative Einschatzung und Bewertung der Bedeutung fur den Naturhaus-
halt bezogen auf die aktuelle Bestandssituation in den Stufen hoch - mittel — gering/keine.

Bei der Beurteilung der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung wird (wenn mdglich) in bau-, anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen differenziert und
dies als erheblich und nicht erheblich eingestuft.

e Schutzgut Boden

Bestand/Bewertung:

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Talrand der Rednitz und des Brunnbachtales. Das Gebiet
liegt vollstéandig innerhalb der Sande und Schotter der Nieder- und Hauptterrasse des Rednitztales mit
Zuflissen. In die mehrere Meter méachtigen Sande sind Kies- und Kleinschotterlagen und gelegentlich
Letten (Lehmschichten) eingelagert.

Die Bdden sind im Bereich entsprechend mager und sandig (Braunerden). Im westlichen Planungsbe-
reich fallt das Gelande um ca. 2m Richtung Brunnbach ab. Hier befindet sich eine quellige Hangmul-
de, die wahrscheinlich durch eingelagerte Lettenschichten hervorgegangen ist.

Der Untersuchungsraum ist unversiegelt, mit voller Versickerungsleistung. Es sind keine Altlastenver-
dachtsflachen bekannt.

Bewertung: Hohe Bedeutung, da bisher ohne Versiegelung und ohne intensive Nutzung. Es besteht
hohe Versickerungsleistung mit hohem Selbstreinigungsvermégen, aber kaum Pufferleistung des
Sandbodens bei Starkregen, daher empfindlich gegentiber Eintrégen.

Auswirkung/Prognose:
. Baubedingt: hohes Risiko der Bodenverschmutzung, v.a. wahrend der Bauphase

. Anlagebedingt: mittlerer Versiegelungsgrad (GRZ 0,4)
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" Im Osten und Siden (Waldflachen): Bebauung auf ca. 17,00 m Tiefe moglich, Festsetzen

eines 25m breiten Fallschutzstreifens ohne Bebauung, davon 14,00 m bis 17,00 m Streifen
wird als private Grunflache festgelegt (LSG Grenze) und es verbleibt ein 8,000 m — 11,00 m
breiter gestufter Waldrandbereich mit Waldrandvorpflanzung

] Verminderung durch Verwendung von versickerungsfahigen Pflasterbeldgen und Verbot einer
Vollversiegelung auf den Stellplatzflachen

" Betriebsbedingt stellt das Vorhaben keine zunehmende Beeintrachtigung dar

Aufgrund der Erweiterung/Abrundung eines bestehenden Wohngebietes und der Festsetzung von
privatem Griin und Waldrandbereichen sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

e Schutzgut Wasser, Grundwasser

Bestand/Bewertung:

Im Plangebiet befinden sich keine permanenten Fliel3- und Stillgewasser. An der Westseite befindet
sich an der quelligen Hangstufe ein Entwasserungsgraben fir das anfallende Schichtwasser, der, je
nach Jahreszeit, nur temporar Wasser fuhrt. An der westlichen Geltungsbereichsgrenze angrenzend
wurde ebenfalls ein Entwasserungsgraben mit temporarer Wasserfiihrung angelegt. In ca. 150 m Ent-
fernung fliel3t der Brunnbach.

Zur Grundwassersituation im Bearbeitungsgebiet liegen keine detaillierten Informationen vor. Auf
Grund der topographischen und geologischen Situation ist jedoch nicht mit hoch anstehendem
Grundwasser zu rechnen. Wobei fuir das westliche Grundstiick mit Schichtwasser zu rechnen ist. Die
FlieRrichtung des Grundwassers und des oberflachennahen Wassers ist von Ost nach West, Richtung
Rednitz anzunehmen. Das Gebiet befindet sich im Grundwassereinzugsgebiet der Rednitz und an der
Hangkante des Brunnbachtales.

Es sind keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG bzw. Art. 46 BayWG von den
Planungen betroffen.

Bewertung: Oberirdische Gewasser sind nicht betroffen, jedoch kann durch die geplante Bebauung
das Schichtwasser betroffen sein und die Versorgung der Feuchtwiese langfristig beeintrachtigt wer-
den. Aufgrund der geologischen Verhéltnisse liegt eine hohe Versickerungsleistung des Nieder-
schlagswassers vor. Hier besteht bei Starkregen die Gefahr von Stoffeintragen.

Fir das Schutzgut Wasser stellt der Anderungsbereich auf Grund der Ausgangssituation eine mittlere
Bedeutung fur den Naturhaushalt dar.

Auswirkung/Prognose:

" Baubedingt: stets hohes Risiko der Grundwasserverschmutzung, v.a. wahrend der Baupha-
sen
" Anlagebedingt: geringfiigige Reduktion der Grundwasserneubildung, jedoch durch Festlegen

von privaten Griunflachen ist eine Versickerung innerhalb des Geltungsbereiches mdglich.
Veréanderung der Flie3richtung des oberflachennahen Grundwassers im Bereich der Feucht-
flache maglich.

" Anlagebedingt. Fur den Entwédsserungsgraben entlang des Quellhanges kann durch Gelan-
deanpassungen des Grundstiickes eine Uberbauung méglich sein.

" betriebsbedingt wird durch die entsprechenden Festsetzungen und der Festlegung als Wohn-
gebiet eine geringe Erheblichkeit erreicht werden

Die Folgen der geplanten Nutzungen fur das Schutzgut Wasser lassen insgesamt keine erheblichen
Auswirkungen erwarten.
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e Schutzgut Klima / Luft

Bestand/Bewertung:

Das Gebiet mit der schon bestehenden Bebauung ,An der BrunnbachstralRe‘ liegt abgesetzt vom Dorf-
kern, mit offenen landwirtschaftlichen Nutzflachen im Westen und Waldflachen im Norden, Osten und
Siden.

Die Niederschlage liegen bei ca. 650 mm im Jahr, das jahrliche Temperaturmittel belauft sich auf ca.
8°C.

Das Lokalklima wird im Plangebiet im Westen von offenen landwirtschaftlichen Nutzflachen bestimmt,
die im Norden, Osten und Siiden von Waldflachen eingerahmt sind. Die offenen landwirtschaftlichen
Nutzflachen beginstigen die ortliche Kaltluftentstehung und prégen die klimatische und lufthygieni-
sche Situation im Nahbereich.

Geholzstrukturen, die kleinklimatisch die Frischluftproduktion férdern, sind im Plangebiet selbst nicht
vorhanden, diese Funktion erflllen die Waldflachen. Speziellere Klimafunktionen, wie beispielsweise
ausgedehnte Frischluftentstehungsgebiete, sind fir den Untersuchungsraum nicht relevant.

Bewertung: Fir den Kaltlufttransport und Frischluftschneisen hat das Plangebiet eine eher geringere
Bedeutung.

Auswirkung/Prognose:

] Baubedingte Beeintrachtigung der Lufthygiene durch Baufahrzeuge und Staubentwicklung,
jedoch von absehbarer zeitlicher Dauer.

] Anlagebedingt geringer Flachenverluste fur die Kaltluftproduktion, durch die Vorgabe von
schmalen Baufenster keine grof3flachige Bebauung mdglich. Erweiterungsflache im Osten und
Siden mit privatem Grn.

" Keine wichtigen Luftaustauschbahnen vorhanden, die anlage- und betriebsbedingte beein-
trachtig werden kénnen.

" relativ geringe mikroklimatisch wirksame Temperaturerh6hungen durch Geb&aude und FIl&-
chenversiegelung im Hausgartenbereich zu erwarten

Es ergeben sich bau-, anlage- und betriebsbeding keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutz-
guter Klima und Luft.

e Schutzgut Flora / Fauna / biologische Vielfalt

Bestand/Bewertung:

Der Untersuchungsraum weif3t zwei unterschiedliche Lebensraume auf. Der grof3te Teil wird von einer
typischen Kiefernaufforstung auf Braunerden gebildet, der westliche, kleinere Bereich von einem ex-
tensiven Grinland mit biotopkartierten Feuchtgriinland (gesetzlich geschutztes Biotop).

Das Gebiet liegt teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebiets "Sidliches Mittelfrankisches Be-
cken ostlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb" (LSG
Ost).

Im Westen des Planungsgebietes befindet sich das Biotop Nr. 6732-1013-001, ,Nasswiese sldlich
Pfaffenhofen®. Die Artenausstattung des Biotopes begrindet einen gesetzlichen Schutz nach § 30
BNatSchG und Art. 23 BayNatSchG.

Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH/SPA/Natura 2000) sind nicht betroffen.
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Um zu prifen, ob durch das Vorhaben in Lebensrdume von artenschutzrelevanten Tierarten eingegrif-
fen wird, wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) notwendig.

Zur Bewertung der Strukturen und Erfassung artenschutzrechtlich relevanter Arten wurden im Jahr
2019 sieben Begehungen im Planungsraum von Dipl.-Biol. Waeber durchgefuhrt.3

Im Gebiet wurde der Buntsprecht gesichtet, das Vorkommen weitere Gehoélzrandbewohnenden Végel
und Greifvdgeln sind potentiell moglich, ebenso kann mit einem baumbewohnenden Fledermausvor-
kommen gerechnet werden. Es wurde eine Kiefer mit Spechthdhlen kartiert. Ein Besatz mit Vdgeln
oder Flederméusen konnte nicht nachgewiesen werden.

In der Feuchtflache und im Entwasserungsgraben wurde lediglich der Grasfrosch gesichtet. Ein gréRe-
res Amphibienvorkommen im Bereich der Feuchtwiese konnte nicht nachgewiesen werden.

Der lichte Kiefernwald weist geringen Eichenaufwuchs und wenigen Strauchern im Unterwuchs auf.
Der Waldrand ist eher trocken und mager mit Ginster und wird zum Grof3teil zum Parken genutzt. Im
Wald wurden an den durchziehenden Waldweg Gartenabfélle abgelegt.

Das Grinland im Westen ist mafig intensiv bis extensiv genutzt und teilweise als Biotop kartiert. Das
Feuchtbiotop besteht aus einer quelligen, artenreichen Hangmulde innerhalb eines relativ artenrei-
chen Grinlandes. Es zeigt sich als gemahte Nasswiese mit Wald-Simse, Flatterbinse und Seegras-
Segge im Bereich einer Grinlandsenke und entlang des Entwasserungsgrabens nach Siden; im Gra-
benlauf finden sich Torfmoose, Brennender Hahnenfu3 und Sumpf-Veilchen. Das ndrdlich angren-
zende eher extensiv bewirtschaftete Grinland ist ebenfalls artenreich u.a. mit Spitzwegerich (Plantago
lanceolata), Blut-Weiderich (Lythrum salicaria), gemeiner Hornklee (Lotus corniculatus), Rundblattrige
Glockenblume (Campanula rotundifolia), Taubenkropf-Leimkraut (Silene vulgaris) und die Randberei-
che am Wirtschaftsweg mit Artemisia vulgaris (Beiful3). Im Bereich des Wirtschaftsweges stellt sich
das Grunland eher trocken dar.

Es wird ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten nach 830 Abs. 4 BNatSchG bei der unteren Na-
turschutzbehérde notwendig. Mit dem Bescheid vom 18.12.2019 hat die untere Naturschutzbehorde
dem Eingriff in das gesetzlich geschitzte Biotop zugestimmt.

Bewertung: Der Untersuchungsraum weif3t v.a. im Westen mit der biotopkartierten Feuchtwiese und
dem umgebenden Grinland ein hochwertiges Gebiet auf. Die dargestellten und vorgefundenen Struk-
turen stellen fur das untersuchte Schutzgut mittlere bis hohe Bedeutung dar.

Auswirkung/Prognose:

Im Rahmen der Eingriffsermittlung werden fir die beanspruchten Flachen AusgleichsmalRBhahmen im
Nahbereich und innerhalb des Stadtgebietes an geeigneter Stelle durchgefihrt.

Die saP kommt zu dem Ergebnis, das Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
nur dann nicht fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie erfullt sind, wenn die formulierten MalBhahmen zur Vermeidung und Minimierung und
der vorgezogenen AusgleichsmafRhahmen vollumfanglich berticksichtigt werden. Eine ausnahmsweise
Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist unter den genannten Voraussetzungen
nicht erforderlich.

" Baubedingt: kaum Auswirkung bei Einhaltung der gesetzlichen Rodungszeiten fir Gehdlze,
dadurch Vermeidung von Stérungen wahrend der Brutzeiten, ggfs. Schutz der angrenzenden

3 OFA, Okologie Fauna Artenschutz: spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zum Bebauungsplan Nr.
P7 ,An der Brunnbachstralte“, OT Pfaffenhofen, Stadt Roth, August 2019
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Geholze wéhrend der Bauzeit vor baubedingten Beeintrachtigen durch Zaune oder anderen
Absperrungen. (V1)

. Baubedingt: Kiefer ist Anfang Oktober zu féllen, um ggf. Uberwinternde Fledermé&use nicht zu
schéadigen. (V2)

" Bau- und anlagebedingt: Kein Verlust von einzelnen Gehdlzen und Gehdlzaufwuchs

" Bau- und anlagebedingt: Eingriff und Uberbauung der Feuchtflache, dadurch Eingriffe und

Stérung in den Wasserhaushalt moglich, Beginn der Bodenarbeiten méglichst auRerhalb
Marz/April, der Laichzeit im von Amphibien, beginnen, keine Inanspruchnahme angrenzender
Biotopflachen wahrend der Bauzeit, Zaunung notwendig, ggf. Wasserung des angrenzenden
Feuchtgriinlandbereiches bei Durchfihrung einer Wasserentnahme (abpumpen) im Baufeld,
Beeintrachtigung durch Stitzmauern an der West- und Stidseite méglich

" Dauerhafte Stérung des Wasserzuflusses der Feuchtflache moglich, Ersatz des Uberbauten
Biotops an geeigneter Stelle im Stadtgebiet, (AM2)

] Verlust von Waldflachen als Lebensraum, Ersatz der Flachen am westlichen Ortsrand von
Pfaffenhofen, Gestaltung und Pufferflachen fur den Ortsbereich zur Staatsstral3e (AM1)

" Anlagebedingt: Festsetzung eines Mindestpflanzgebots und die Pflanzung von heimischen
Laubgehdlzen an den Grundsticksgrenzen verbessern die Bestandssituation, ebenso die
Ausweisung der Waldrandvorpflanzung und des Saumstreifens. Dadurch entsteht ein natur-
naher Ubergang zu den Waldflachen. Ebenso die Festlegung von privaten Griinflachen er-
mdoglicht einen lockeren Ubergang von Bebauung zur freien Landschaft. Bei Einhaltung der
Festsetzung zu den Einfriedungen bleibt eine Durchlassigkeit zumindest fur Kleintiere erhal-
ten. Eine Beeintrachtigung durch Einfriedung ist teilweise schon vorhanden.

] Nutzung von Bauflachen von bereits einseitig erschlossenen Grundstticken bzw. Abrundung
der Bebauung an der Erschlieungsstrale.

" Anlage-/Betriebsbedingt: Durch die geplante Bebauung kommt es weder zu einem Verlust der
Okologischen Funktion der Fortpflanzungsstatten noch zu Stérungen oder zu Tétungen bzw.
zu einer signifikanten Erhdhung des Mortalitétsrisikos von besonders geschitzten Tierarten.

Unter Beachtung und Umsetzung der Grinordnung, Schutz- und VermeidungsmalRnahmen (Einhal-
tung der gesetzlichen Rodungszeiten bei notwendigen Baumfallungen, Zaunung von Schutzflachen)
sind im Waldbereich mittlere negative Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, Die Auswir-
kungen auf die Feuchtflache, v.a. der Eingriff in das gesetzlich geschitzte Biotop und die Entwicklung
der Feuchtflache auRRerhalb des Geltungsbereiches, stellen hohe negative Auswirkungen auf das
Schutzgut dar.

Seite 30 von 39



Stadt Roth

BP/GOP Nr. P7

JZAn der BrunnbachstraRe* Begriindung
Ausfertigung

e Schutzgut Landschaftsbild

Bestand/Bewertung:

Der Geltungsbereich liegt am suddstlich Ortsrand von Pfaffenhofen und wird von einem Waldgebiet
umschlossen. Die westliche Begrenzung stellt der Talgrund des Brunnbachs dar.

Die bestehende Bebauung ist als Siedlungsinsel anzusprechen, ohne direkten Anschluss zum Wohn-
gebiet ,Am Weidenweg"“ bzw. sonstiger Bebauung von Pfaffenhofen. Die Brunnbachsiedlung ragt aus
dem Siedlungsgebiet heraus. Entlang der GemeindeverbindungsstraRe BrunnbachstralRe ist die Be-
bauung einseitig, nérdlich der GV schlie3t Wald an, ebenso im Osten und Siiden.

Das Baugebiet Weidenweg“ nordwestlich des Untersuchungsraumes, bildet nach Nordosten den
Ortsrand. Die Bebauung der BrunnbachstralRe geht dariiber hinaus. Zwischen der Altbebauung der
Brunnenstrafl3e und der Ortsbhebauung liegen ca. 200m mit Kleingehélzen und Ackerland.

Die bestehende Bebauung zeigt sich als Wohngebiet mit Einzelhausbebauung. Es besteht eine Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch fehlende Einbindung der splitterartigen Siedlung
und den dadurch versetzten Ortseingangsbereich von Osten kommend.

Bewertung: Das Landschaftsbild wird durch die wahllos wirkende Anordnung der Siedlung beeintrach-
tigt. Es sind keine exponierten Standorte betroffen, wobei die Bebauung im Bereich des Talgrunds des
Brunnbaches gut einsehbar ist.

Auswirkung/Prognose:

" Baubedingte Beeintréachtigungen sind durch Baufahrzeuge, Baustelleneinrichtung und Schutt-
glter zu erwarten, jedoch von absehbarer Dauer.

] Anlagebedingt: Die geplante Bebauung entwickelt sich noch weiter in den Wald hinein. Am
Talrand des Brunnbachs werden die vorhandene Beeintrachtigung und die Zersiedlung weiter
verstarkt. Durch die Festsetzungen zur Baugestaltung werden zwar anlage- und betriebsbe-
dingt an die bestehende Bebauung anpassen, kdnnen aber die ungtinstige Siedlungsentwick-
lung nicht auffangen.

" Das Baugebiet arbeitet sich noch tiefer in den Wald hinein, weg von dem Siedlungsbereich,
beziehungsweise beeintrachtigt durch die notwendige Hangsicherung an der Westseite den
Blick vom Ort Richtung Osten.

" Anlagebedingt: Festsetzung des Mindestpflanzgebotes und Pflanzung von heimischen Laub-
gehdlzen an den Grundstiicksgrenzen verbessern die Situation, ebenso die Ausweisung der
Waldrandvorpflanzung und Saumstreifen. Dadurch entsteht ein naturnaher Ubergang zu den
Waldflachen.

] Anlagebedingt: Festlegung von privaten Griinflachen erméglicht einen lockeren Ubergang der
Bebauung zur freien Landschatft.

Durch die beidseitige Bebauung werden die Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes und
der Fernwirkung weiter verstarkt, die auch bei Einhaltung der Bauvorschriften nicht vollstandig abge-
mildert werden kénnen. Die Fernwirkung wird nur teilweise durch den anschlieenden Wald bestimmt.
Die Erweiterungsplanung erzeugt nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild.
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e Schutzgut Mensch (Freizeit und Erholung, Larmbelastung,
Wohnen)

Bestand/Bewertung:

Als Erholungsraum hat das Wohngebiet keine Bedeutung, es bestehen keine offiziellen Wegeverbin-
dungen in den angrenzenden Wald.

Der Untersuchungsraum liegt an keinem stark frequentierten Verkehrsweg bzw. gewerblichen Fla-
chen. Die Gemeindeverbindungsstral3e fihrt Richtung Obere Glasschleife.

Bewertung: Aufgrund Ausstattung und Nutzung hat das betrachtete Gebiet keine Bedeutung fur die
Erholung. Fir Wohnen hat das Gebiet groRe Bedeutung.

Auswirkung/Prognose:

" Die baubedingten Auswirkungen wéhrend der Bauphase durch Larm und Flacheninanspruch-
nahmen sind zeitlich begrenzt und erfolgen auRerhalb der tblichen Erholungszeiten.

" Anlagebedingt erzeugt das Wohngebiet keine negativen Auswirkungen,

. Aufgrund der geringen Zahl an Bauplatzen ist auch mit keiner erhéhten Larm- und Verkehrs-

belastung zu rechnen.

" Es sind keine Wander- oder Radwege vorhandenen, die durch die geplante Bebauung beein-
trachtigt werden.

] Durch die geplante Bebauung verstarkt sich der ruhende Verkehr auf der Brunnbachstral3e.
Hier kann es zu Problemen mit der Zufahrt zu dem im Siden gelegenen Aussiedlerhof kom-
men, da der Weg eingeengt wird. Hier wird durch die Festsetzung, dass beidseitig des Wirt-
schaftsweges ein Zaun erst 1,0 m ab Grundstiicksgrenze reingertckt, errichtet werden darf,
die Durchgangigkeit gesichert.

Die Erweiterung der Siedlung um eine Baureihe hat keine negativen Auswirkungen auf die Erho-
lungseignung, den Freizeitwert und die bestehende Wohnnutzung des Gebietes.

Das Schutzgut Mensch wird durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.

e Schutzgut Kultur- und Sachgiuter

Bestand/Bewertung:

Es sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt.

Auswirkung/Prognose:

Keine Auswirkungen zu erwarten.

Bekannte Kultur- und Sachgtter werden durch den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungs-
plan nicht beeintrachtigt.
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e Schutzgut Flache

Bestand/Bewertung:

Durch die Planung werden rund 8.600 m2 unbebaute Flache am Ortsrand des Ortsteils Pfaffenhofens
Uberplant. Unabhéngig von der Bestandssituation umfasst die Flacheninanspruchnahme fir den be-
trachtungsrelevanten Bereich (WA, private Grinflache) insgesamt 6.600 m2. Bei den in Anspruch ge-
nommenen Flachen handelt es sich um extensives Griinland, Feuchtgriinland und Waldflachen. Die
Grinflachen sind durch Topographie und hohem Feuchtegrad des Bodens fir die Landwirtschaft von
untergeordneter Bedeutung, dadurch jedoch naturschutzfachlich von hoher Bedeutung. Die mageren
Braunerden unter den Waldflachen weisen ebenfalls einen nicht attraktiven Standort fur landwirt-
schaftliche Nutzflache auf. Das Ertragspotential ist relativ gering, jedoch mit hohem Natirlichkeitsgrad.

Bewertung: Im Hinblick auf den Flachenverbrauch ist die Inanspruchnahme von bislang unversiegel-
ten Boden und Freiflachen am Ortsrand als negativ zu bewerten.

Auswirkung/Prognose:

Von den rund 8.600 m2 uberplanten Flachen werden durch die Ausweisung von Wohnbauflachen und
Erweiterung der ErschlieBungsstrale rund 3.800 m? dauerhaft in Anspruch genommen. Weitere
2.800 m2 werden durch die Festsetzung von privaten Grinflachen umgenutzt (ehemalige Waldflachen)
und es wird auf mind. 2.000 m2 der Wald zu gestuften Waldrand umgebaut.

Die Erweiterung der Siedlung um eine Baureihe hat negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Fla-
che.

e Nutzung natiurlicher Ressourcen

Es werden Flachen in Anspruch genommen, die bisher durch Land- und Forstwirtschaft genutzt wur-
den. Vor allem kann das relativ extensiv bewirtschafteten Grinland auf der Feuchtflaiche, wenn auch
kleinflachig (> 1.000 m2), nun Uberbaut werden. Ausloser zur Bebaubarkeit ist hier der wirksame Fla-
chennutzungsplan von 2001, der im Brunnbachtalraum grof3flachig Flachen fur Wohnen darstellt und
damit das komplette Biotop Uberplant.

e Art und Menge von Emissionen

Durch die nun mdgliche beidseitige Bebauung der Brunnbachstral3e gehen keine Gefahren bzw. nen-
nenswerten Emissionen aus. Eine hohere Warmestrahlung ist durch die Dachflachen und die verbrei-
terten ErschlieBungswege im Vergleich zu derzeit Wald bzw. Grinland zu erwarten, ebenfalls durch
das geringe Mehraufkommen des Verkehrs. Zudem sind durch die Beheizung der geplanten Gebaude
Emissionen zu erwarten.

Fir den sudlich gelegenen landwirtschaftlichen AuRenbereichsstandort entstehen durch die neue
Bebauung keine neuen Emissionskonflikte, da die fir die Geruchsemissionen mal3gebliche Bebauung
die wesentlich ndher am Standort gelegenen Gebaude an der Unteren Glasschleife sind. Der zu und
vom Aul3enbereichsstandort des Landwirts bestehenden Verkehr hat keine GrélRenordnung, die eine
Beeintrachtigung der umgebenden Wohnnutzung vermuten lasst. Zudem muss der landwirtschaftliche
Betrieb bereits auf die bestehende Bebauung entlang der BrunnbachstraRe Rucksicht nehmen

e Art und Menge der erzeugten Abfalle

Die geplante Bebauung erzeugt Hausmill in Ublichen Mengen. Ein erhéhtes Aufkommen von Abféllen
kann wahrend der jeweiligen Bauphasen auftreten. Die entsprechend ihrer Deklarationen entsorgt
werden missen. Die ordnungsgemalle Entsorgung des Hausmilles ist durch das hiesige Abfallunter-
nehmen gewabhrleistet.
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e Risiken fiur menschliche Gesundheit

Durch den Bau und die Anlage des Wohngebietes gehen keine Risiken fir die menschliche Gesund-
heit aus. Fur die privaten Grunflachen am Waldrand muss mit einer Gefahr von Windwurf gerechnet
werden. Der auf 25,00 m festgesetzte Abstand zum Wald wird von der Baugrenze aus gemessen. Die
geplante Bebauung befindet sich aulZerhalb der Baumwurfzone.

7.4 Kumulierung von vorhandenen Risiken, Wechselwirkungen:

Durch den Verlust des bestehenden Waldrandes wird sich ein neuer Waldrandbereich erst aufbauen
missen, was durch die Pflanzgebote beschleunigt wird. Durch die Festsetzung von privaten Grinfla-
chen werden die Ubergange in den Wald begiinstigt.

Negative Auswirkungen aufgrund von Wechselwirkungen kénnen fir das Schutzgut biologische Viel-
falt und der Feuchtflache auftreten, durch mogliche Veranderung im Wasserhaushalt und der Uber-
bauung. Weitere negative Wechselwirkungen die Uber die bei den einzelnen Schutzgitern bewerteten
Eingriffe hinausgehen gehen, sind nicht zu erwarten.

Kumulierung von vorhandenen Risiken im Planungsraum und dessen Umgriff kdnnen nicht erkannt
werden.

7.5 Auswirkung auf das Klima

Es sind keine wichtigen Luftaustauschbahnen vorhanden, die anlage- und betriebsbedingte Beein-
trachtig werden koénnen. Es sind relativ geringe mikroklimatisch wirksame Temperaturerhéhungen
durch Gebaude und Flachenversiegelung im Hausgartenbereich zu erwarten. Es besteht keine Frisch-
luftbahn vom Brunnbachtal zur Rednitz, diese wurde durch die historische Ortsentwicklung von Pfaf-
fenhofen unterbrochen.

Es ergeben sich bau-, anlage- und betriebsbeding keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgi-
ter Klima und Luft.

7.6 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung, Nullvariante

Bei Nichtbebauung besteht im Osten und Suden weiterhin forstliche Nutzung und im Westen die ex-
tensive landwirtschaftliche Nutzung auch weiterhin.

7.7 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkung

7.7.1  Ubersicht MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

Die Umweltpriifung hat ergeben, dass durch die mégliche Bebauung negativen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt ergeben konnten, es werden dafur MalRnhahmen vorgesehen. Zur Vermeidung von
Schaden durch Windwurf entlang der Waldflachen wird im Stden und Osten der Wald in einer Tiefe
von 25m ab Baugrenze umgebaut. Zur Minimierung des am Waldrand liegenden Baugebiets werden
Festsetzung zu Einfriedungen erlassen, die eine Durchlassigkeit des Baugebietes fur Kleintiere auch
weiterhin ermdglichen sollen, aber auch die Nutzung der angrenzenden Waldbereiche verhindern.
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Tabelle 2: Ubersicht der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-

auswirkungen
Schutzgut/ negative Umweltauswir- | Mégliche MaBnahmen zur Vermeidung (Vm), Verrin-
Umwelt- kung bei Realisierung gerung (Vr) und zum Ausgleich (A) negativer Aus-
belang der Planung wirkungen
Boden/ Was- | Versiegelung von Flachen | Das WA ist relativ schmal auf den Streifen zwischen
ser ErschlieBung und LSG Grenze begrenzt. (Vr)
hohes Risiko der Boden- Sorgfaltiger Umgang mit Betriebsstoffen (Vm)
und Grundwasser-
verschmutzung, v.a. wah-
rend der Bauphase
Reduktion der Grundwas- | Verwendung versickerungsfahiger Belage fur Pkw-
serneubildung und erhdh- | Parkplatze (Vr)
ter Abfluss durch Versie- | versickerung von unbelastetem Oberflachenwasser in
gelung die randlichen Griinflachen (Vr)
Mdgliche Beeintrachti- Fur Uberbauten Bereich: Ersatz des Feuchtbiotops an
gung des Schichtenwas- anderer Stelle: Rddelgraben, sudlich Eichelburg (A2)
ser als Versorgung der Fur angrenzende Feuchtflachen, ggfs. Bewasserung der
Feuchtflache Flachen wahrend der Bauphase, falls Baugrube abge-
pumpt werden muss (Vm)
Klima/Luft Verringerung der Kaltluft- | Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung, Fest-
produktion setzung von Pflanzgeboten am Waldrand , Mindest-
pflanzgebote auf den Grundstiicksflachen und Vorga-
ben zur Bepflanzung der Grundstiicksgrenzen (Vr)
Arten- und Rodung von Gehdlzen, Beseitigung der Geholzbesténde zwischen 1.10. und
Lebensrdume | Entzug von Lebensraum 28.2. (Einhaltung zum Schutz der wild lebenden Tier-
und Pflanzenarten, ihrer Lebensstatten und Biotop, § 39
Abs. 5, BNatSchG) (Vm/V1).
Kartierter Kiefernbaum ist Anfang Oktober zu féllen.
(Vm/V2)
Anlage von Waldrandvorpflanzung und -saum, Schutz
vor Inanspruchnahme durch Angrenzer (Vm, Pflanzge-
bot B),
Vorgaben eines Mindestpflanzgebots und Vorgaben
zur Einfriedung
Ersatzaufforstung auf externen Flachen westlich des
Baugebietes, Fl. Nr. 227, Gemarkung Pfaffenhofen
(A1),
Aufhéngen von 2 Fledermauskéasten (cefl),
Herstellen eines Spechtbaumes (cef2)
Uberbauung eines Ersatz des Feuchtbiotops an anderer Stelle am Rédel-
Feuchtbiotops graben, sudlich Eichelburg, FI. Nr. 612, Gemarkung
Birkach (A2),
fur angrenzende Feuchtflachen, ggfs. Bewasserung der
Flachen wahrend der Bauphase, falls Baugrube abge-
pumpt werden muss (Vm),
Zaunung der angrenzenden Biotopflache wéhrend der
Bauphase, als Schutz vor Inanspruchnahme (Vm)
Land- Bebauung an der Hang- Festsetzungen zur Baugestaltung, zur Beschréankung
schaftsbild kante zum unverbauten der Gebaudehdhen und der Geschossigkeit sowie zur

Brunnbachtal

Durchgriinung des Plangebietes (Vm),

Standortwahl an bestehender Bebauung (Vm), Vorga-
ben zu Stitzmauern (Vm)
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7.7.2 Ausgleich (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

Der noch unbebaute Teil des Bebauungsplans P7 verursacht nach der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung einen Eingriff in Natur und Landschaft. Zu der Forderung, Waldflachen im Verdichtungs-
raum flachengleich zu erhalten, kommt noch der naturschutzfachliche Ausgleich fiir den Ausbau der
ErschlieRungsstral3e auf krautig-ruderalen Flachen und der Eingriff auf den extensiven Feuchtflachen
und Feuchtbiotop.

In der Summe ermittelt sich fur die zusatzlichen Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. P7 ein Kom-
pensationsflachenbedarf von insgesamt 6.623,40 m2 (s. Begriindung Kap. 4).

Innerhalb des Baugebietes kénnen keine Flachen zur Entwicklung von Natur- und Landschaft festge-
setzt werden. Die Flachen missen auf3erhalb des Geltungsbereiches nachgewiesen werden.

Die erforderliche Aufforstungsflache von 5.615,00 mz2 erfolgt auf Flur Nr. 227 der Gemarkung Pfaffen-
hofen, als gleichzeitige Ausgleichsmal3Bhahme Al. Die 937 m2 grol3e erforderliche Ausgleichsflache fur
das Grunland und die Feuchtflache und der 71,40 m2 grof3e Ausgleich fur die Brach- und Schotterfla-
chen werden auf FI.-Nr. 612 der Gemarkung Birkach festgesetzt und als MaBhahme A2 zusammenge-
fasst.

Die Eingriffe in Natur- und Landschaft, die durch den Bebauungsplan P7 verursacht werden, kénnen
im Umfeld und Nahbereich quantitativ ausgeglichen werden.

7.7.3 Europaischer und nationaler Artenschutz

In der vorliegenden saP werden Malinahmen genannt, die die potentiellen Quartierstandorte fir Fle-
dermdause bericksichtigen. Es sind folgende MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologi-
schen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen) erforderlich:

CEF1: Als Ersatz fur den Verlust eines potenziellen Fledermausquartieres (Baum mit Specht-
/Mulmhéhlen) sind an zwei Baumen in einem Waldbestand in der Umgebung zwei Fledermausflach-
kasten fachgerecht anzubringen.

CEF2: Als Ersatz fir den Verlust eines Brutbaumes flr Spechte und sekundare Hoéhlenbrtter ist in
einem nahegelegenen Waldbereich ein Altbaum in einem Umkreis von 10-15 m freizustellen und
durch zwei bis drei flachige (ca. 30 cm breit, 50 cm hoch) Verletzungen der Rinde und der &ufReren
Holzschicht auf der Ostseite des Stammes in 4 bis 10 m Héhe fir Spechte attraktiv zu gestalten. Die
genannten Verletzungen kénnen durch vertikale Schnitte mit einer Motorsage herbeigefiihrt werden.
Als initialer Anreiz fir die Spechte zum Héhlenbau ist in diesen Schnittflachen jeweils ein Bohrloch von
8-10 cm Tiefe und einem Durchmesser von 5 cm anzubringen. Diese Mal3hahme sollte von einem
vogelkundlich versierten Forstmitarbeiter bzw. unter Anleitung eines Vogelexperten durchgefihrt wer-
den.

Weiterhin werden VermeidungsmalRnahmen notwendig:

V1: Gehdlzbeseitigungen missen zwischen Oktober und Februar aufRerhalb der Vogelschutzzeit
(Mérz bis September) erfolgen.

V2: Die Fallung der verorteten Kiefer kann ohne artenschutzrechtlichen Konflikt nur im Oktober au-
Rerhalb der Winterschutzzeit der Fledermause (November bis Méarz) durchgefuhrt werden. Ist dieser
Falltermin nicht moglich, mussen die Einflugoffnungen der Baumhdhlen Anfang bis Mitte Oktober zur
Verhinderung einer Fledermaus-Uberwinterung verschlossen werden. Vor dem VerschlieRen ist von
einer fachkundigen Person mit einem Endoskop zu priufen, ob Flederméause die Hohlen als Tagesver-
stecke nutzen. In diesem Fall missen die Tiere behutsam vertrieben werden.
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Weiterhin wird aus naturschutzfachlicher Sicht die folgende Empfehlung gegeben:

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch StralRenbeleuchtung
sollten vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerich-
tetem Lichtkegel verwendet werden.

7.8 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Flora-Fauna-Habitat) und
europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes

Von der Anderung sind keine SPA- bzw. FFH-Gebiete betroffen.

7.9 Geprufte Alternativen

Die Ausweisung der Bauflachen bezieht sich auf den Vorentwurf von 1988 und den Darstellungen im
wirksamen Flachennutzungsplan. Die Abgrenzung im Westen bezieht sich auf die bestehende Be-
bauung, im Osten und Siden stellt die LSG Grenze den begrenzenden Faktor dar.

7.10 Methodik / Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfordert keine weiteren Untersuchungen zum Larm bzw. ande-
ren Emissionen. Nicht untersucht wurden mdgliche Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Es ist die
konkrete Bauausfiihrung noch nicht bekannt (Kellergeschoss, Aufteilung in Erdgeschoss und Dachge-
schol3 oder Erdgeschol? und Untergeschol3). Je nach Ausgestaltung konnen die Beeintrachtigungen
variiren.

7.11 Monitoring

Im Sinne der Umweltqualitatsziele ist die Kontrolle der Durchfiihrung der Vermeidungsmaf3nahmen,
den Festsetzungen zur Baugestaltung (v.a. Einfriedung und Stitzmauern) und der Griinordnung
durchzufiihren. Weiterhin sollte das angrenzende biotopkartierte Feuchtgriinland mit Umgriff beobach-
tet werden, inwieweit sich der Wasserhaushalt andert.

Zur Minderung von Risiken sollten der angrenzende Baumbestand regelmaRig begutachtet werden
und Baume hoéher 25m ggfs. enthommen werden.

7.12 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Uberplante Bereich an der BrunnbachstraRe ermdglicht eine einzeilige Bebauung mit festgesetz-
ten Baufenstern.

Die Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Oberflachenwasser und Klima sind auf Grund der
GroRRe des Neubaubereiches durch diese Ausweisung nicht erheblich, flr das vorbeeintrachtigte
Schutzgut Landschaftsbild kann es je nach Bauweise des westlichen Baugrundstiickes negative Aus-
wirkungen haben, was bei Einhaltung der Festsetzung zu Stiitzmauern aber relativ gering sein sollte.

Die Eingriffe in Natur und Landschatft, vor allem in die Feuchtflache werden innerhalb des Stadtgebie-
tes, Gemarkung Birkach, ausgeglichen, die zu rodeten Waldflachen im Nahbereich des Baugebietes,
am ndrdlichen Ortsrand von Pfaffenhofen.

Auf das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit wurden keine nachteiligen Auswirkungen
festgestellt.

Kultur- und Sachgiter sind von der geplanten baulichen Entwicklung nicht betroffen.
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Die Untersuchung der natirlichen Ressourcen, der méglichen Emissionen, der Menge der erzeugten
Abfélle und deren Entsorgung und Uber die Risiken fur die menschliche Gesundheit haben ergeben,
dass keine negativen Auswirkungen dazu zu erwarten sind.

Der Erweiterung der Bebauung ermdglicht eine Erweiterung von bestehendem urbanem Gebiet und
der beidseitigen Nutzung der Erschlieungsstrafe in die freie Landschaft.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes teilweise
fir das Schutzgut Wasser und Schutzgut biologische Vielfalt durch Uberbauung der Feuchtflache
nachteiligen Auswirkungen nach 81 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB auf die Umweltbelange in Bezug auf
die bestehende Nutzung zu erwartet sind.

Tabelle 3: Zusammenfassende Einschatzung der Auswirkung auf die Schutzgtter

Schutzgut Bewertung der Auswirkung:

baubedingte Anlage- betriebsbedingte | Zusammen-

bedingte fassend

Boden Hoch Mittel Keine gering
Wasser Hoch Gering - mittel | gering mittel
(Oberflachen- und Grundwas-
ser)
Luft/Klima Mittel gering gering gering
Arten- und Lebensraume Mittel - hoch Mittel - hoch gering mittel
Landschaftsbild Mittel mittel gering mittel
Mensch/menschl. Gesundheit: | Keine Keine Keine Keine
Erholung/Freizeitnutzung Keine Keine Keine Keine
Larmbelastung Keine Keine Keine Keine
Wohnen Keine Keine Keine Keine
Kultur- und Sachguiter - - -
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8 Aufstellungsvermerk

Roth, den 06.07.2020
STADT ROTH

Ralph EdelhaulRer
Erster Burgermeister

Seite 39 von 39



