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Der Bebauungsplan besteht aus:

e dem Planblatt im M. 1:1.000 in der Fassung vom 15.06.2022
e sowie diesem Satzungstext
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Entwurf Satzung

Die Stadt Roth erlasst aufgrund der 88 9, 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung tiber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO), der Art. 81 und 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 3 des Gesetzes uber
den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende
Satzung:

Geltungsbereich
Im Plangebiet liegen folgende Grundstiicke bzw. folgende Teilflachen (Tfl.):

217/3 (Tfl.), 260/2 (Tfl.), 260/4 (Tfl.), 260/5, 260/8, 260/9, 260/32, 494, 500 (Tfl.) 501, 502 (Tfl.), 502/1,
577/2 (Tfl.), 714/3 sowie 714/4, jeweils der Gemarkung Roth.

Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Es wird ein sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
~Wohnheim, Forderstatte und Offene Hilfen* festgesetzt.

1.1.1  Zulassig sind

e Wohnheime und Forderstatten far Menschen mit Behinderungen mit allen fir die
Betreuung, Unterbringung und Versorgung der Bewohner notwendigen Einrichtungen,
Anforderungen und Qualitaten,

e Nutzungen, die mit der Hauptnutzung in direktem Zusammenhang stehen (z.B.
BlUrordume, Raume fir das Personal) und

e zugehorige Nebenanlagen.

1.1.2 Zusatzlich zulassig sind Einrichtungen fir soziale Zwecke, insbesondere fir sogenannte ,Offene
Hilfen®.

2 Mal3 der baulichen Nutzung
2.1 Innerhalb des Bebauungsplanes gelten fir bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte:

e Unterer Bezugspunkt: Oberkante Fertigful3boden des Erdgeschosses auf 340,29 m Uber
NHN

e Oberer Bezugspunkt: Gebaudeoberkante: Das senkrecht zur AuBenwand gemessene
Mafd zwischen dem unteren Bezugspunkt und der hochsten Stelle der Dachhaut (bei
Flachdachern die Oberkante Attika, bei Satteldachern die Firsthéhe).

Untergeordnete Bauteile, wie Lichtkuppeln etc. sowie Dachaufbauten zur Unterbringung
technischer Anlagen (z. B. luftungstechnische Anlagen, Kuihlung, Aufzugsmaschinenrdume)
durfen die maximal zulassige Gebaudeoberkante um bis zu 2,00 m Uberschreiten. Die Anlagen
sind mindestens um das Maf3 ihrer Hohe von der AuRRenseite der Dachflache zuriickzusetzen.
Die Pflicht zum Zuriicksetzen gilt nicht fir Gelander und ahnliche untergeordnete Bauteile.

3 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen und Stellplatze sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Offene
und geschlossene Garagen sind nicht zulassig.

Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

4.1 Die erdberihrten Bauteile des Kellergeschosses sind nach DIN 18533-1 der
Wassereinwirkungsklasse W2-E  (driickendes Wasser) zuzuordnen und entsprechend
abzudichten. Die EG-Bodenplatten sind nach DIN 18533-1 der Wassereinwirkungsklasse W1-E
(Bodenfeuchte und nichtdriickendes Wasser) zuzuordnen und entsprechend abzudichten.

Seite 3von 8



Stadt Roth
BP/GOP Nr. SAN 5

LStadtlerstral3e”
Entwurf Satzung
4.2 Die Baugrunduntersuchung und Grundungsberatung, Geotechnischer Bericht des Ingenieurbiiros

5.2

53

54

55

6.1

Heinloth GmbH, Hilpoltstein,  Projekthnummer 478, enthdlt unter dem  Punkt?
~Wasserbeanspruchung — Abdichtung erdberiihrter Bauteile® hierzu Vorschlage fir
entsprechende Mafinahmen. Alternativ kdnnen jedoch auch andere bauliche MaflRnahmen
umgesetzt werden, solange die unter Punkt4.1 genannten Vorgaben und DIN-Normen
eingehalten sind.

Grunordnung

Grunflachen gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden fur offentliche Flachen entsprechend der
Planzeichnung festgesetzt.

Nicht Gberbaute oder befestigte Grundstiicksflachen sind dauerhaft géartnerisch zu gestalten.
Deren Bepflanzung erfolgt bis zur Fertigstellung der baulichen Anlage bzw. spétestens in der
folgenden Vegetationsperiode. Die Pflanzung standortuntypischer Nadelgehdlze (Thuja,
Scheinzypresse...) an den Grundstiicksgrenzen ist nicht gestattet. Bei Anlage einer Hecke
entlang der Grundstlicksgrenze sind heimische Gehélze und Vogelndhrgeholze zu verwenden.

Auswahl der zu verwendenden Straucharten bei Pflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen
und Mindestpflanzqualitaten der zu verwendenden Gehdlze:

Str 2xv, 60-100

o Amelanchier laevis — Felsenbirne

e Carpinus betulus — Hainbuche

e Cornus mas — Kornelkirsche

e Cornus sanguinea — Roter Hartriegel
e Corylus avellana — Haselstrauch

e Ligustrum vulgare — Liguster

e Malus sylvestris — Wildapfel

¢ Rosa gallica — Essigrose

Auswahl der zu verwendenden geeignete Baumarten, Pflanzqualitat mind. H 3xv StU 18-20
Der Anteil von nicht heimischen standortgerechten Baumarten darf max. einen Anteil von 30%

betragen. Es hat eine Verwendung von verschiedenen Baumarten zu erfolgen.
e Acer campestre — Feldahorn
e Carpinus betulus — Hainbuche
e Ostrya carpinifolia — Hopfenbuche
e Tilia tomentosa ,Brabant’ — Silberlinde
e Sorbus aucuparia — Eberesche
e Sorbus torminalis — Elsbeere
e Ulmus 'Rebona’ — Rebona-Ulme

Mindestanforderungen fir Dachbegriinung

Dachbegriinungen sind mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm Stérke auszufiihren und
mind. mit einer Sedum-Krauter-Graser-Gesellschaft zu begriinen. Es sind Mischungen mit einem
hohen Anteil an heimischen Krautern und Grasern zu verwenden.

Erhaltung von Gehdlzen und Anpflanzen von Baumen, Straduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Erhaltungsgebot

Die im Plan zum Erhalt festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen.
Waéhrend der ErschlieBungsarbeiten sind SchutzmaBhahmen gem. RAS — LP 4 und DIN 18920
vorzusehen. Bei Abgang oder bei Beseitigung aufgrund einer Befreiung ist spéatestens in der
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6.2

6.3

8.1

darauffolgenden Vegetationsperiode eine Ersatzpflanzung innerhalb des Geltungsbereiches
vorzunehmen.

Die Ersatzpflanzung der Einzelbdume hat mindestens in der Pflanzqualitat StU 18 - 20 zu
erfolgen. Die Auswahl der zu verwendenden Arten hat wie unter Punkt 4 ,Griinordnung“ dieser
Satzung zu erfolgen.

Pflanzgebot A — Baumpflanzung mit Standortbindung auf 6ffentlichen und privaten Flachen
Gemal den zeichnerischen Festsetzungen sind Badume 1. und 2. Ordnung mit Standortbindung
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfélle sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu
ersetzen. Von den im Plan festgesetzten Standorten kann geringfiigig abgewichen werden. Diese
Pflanzflachen sind gegen Befahren und Beparken zu sichern. Der Anteil an heimischen
Baumarten muss uberwiegen.

Die GroRe der Baumscheiben betrdgt mindestens 12,5 m2 bzw. 12 m3 Wurzelraum pro Baum.
Auswahl der zu verwendenden Arten wie unter Punkt 4 ,Griinordnung® dieser Satzung.

Pflanzgebot B — Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Gemall den zeichnerischen Festsetzungen sind innerhalb des Sondergebietes (SO)
Laubbaumhochstdmme als Baume 1. und 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Ausfalle sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.

Die Grofl3e der Baumscheiben betragt mindestens 12,5 m2 bzw. 12 m3 Wurzelraum pro Baum, zu
verwendende Baumarten und Pflanzqualititen siehe unter Punkt4 (Grinordnung) dieser
Satzung.

Freiflachengestaltungsplan
Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan einzureichen.

Darin missen Aussagen zur beabsichtigten Hohenentwicklung und zur ErschlieBung, zur
Stellplatzanordnung, zur Lage und zum Umfang der begrinten Grundsticksflachen, zu Arten und
Pflanzgré3en der vorgesehenen Gehélze und zur Art der Einfriedung enthalten sein.

Dieser ist in den Regelmalstaben 1:100 oder 1:200 zu vorzulegen.

Schallschutz

Den folgenden Festsetzungen liegen die schallimmissionsschutztechnischen Untersuchungen
der Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg, Bericht 13800.2a,
zugrunde:

Verkehrsgerduschimmissionen

Fir alle in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden sind bauliche MafRnahmen zum
Schutz gegen AuBenlarm vorzusehen. Der Nachweis ist gemaR DIN 4109, Ausgabe 2018-01,
Teil 1 Ziffer 7 und Teil 2 Ziffer 4.4 oder einer neueren Ausgabe zu fuhren. Fir alle Schlafrdume ist
der Einbau einer mechanischen Luiftungseinrichtung vorzusehen die einen ausreichenden
Luftwechsel ermdglicht ohne dadurch die Wirkung der Schallddmmung der Fenster zu
verschlechtern.

Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die Errichtung baulicher
Anlagen. Die konkrete Auslegung der baulichen MalRBnhahmen zum Schutz gegen Aulzenlarm (Art
und Gute der Aul3enbauteile und der Zusatzeinrichtungen) erfolgt im Rahmen der jeweiligen
Bauantrdge (oder im Falle eines Freistellungsverfahrens im Zuge der Planung der Bauwerke).
Hierfur sind die in der Planzeichnung aufgefiihrten Beurteilungspegel zugrunde zu legen. Wird
davon abgewichen, sind die Beurteilungspegel auf der Grundlage der aktuellen Datenlage neu zu
ermitteln.
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9 Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachform und Dachneigung
Als Dachform wird ein flachgeneigtes Satteldach oder ein Flachdach festgesetzt. Die zulassige
Dachneigung betragt zwischen 0° und 15°.
Bei Anlage einer Dachbegrinung sind die Mindestanforderungen wie unter Punkt5
,Grunordnung*“ einzuhalten.
Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (Photovoltaik- und Solarthermie) schlie3en eine
Dachbegriinung nicht aus.

9.2 Einfriedungen
Fur die Einfriedungen im Sondergebiet (SO) sind Hecken, Stabgitter- oder Holzzaune zulassig.
Die Einfriedung darf 1,50 m Uber OK Geldnde nicht Uuberschreiten. Der Abstand zur
Gelandeoberflache betragt mind. 0,15 m zu Gelandeoberkante. Fir Hecken sind heimische
Laubgehélze zu verwenden. Die Pflanzenauswahl ist in Punkt 4 ,Griinordnung® dieser Satzung
geregelt.
Sockel oder Rabattensteine Uber Geldndeniveau sind bei Einfriedungen nicht zulassig, ebenso
blickdichte Einfriedungen.
Abweichend hiervon kann die Einfriedung zum Grundstlick der katholischen Kirche (Flur-Nr. 714,
Gemarkung Roth) sowie zum Pfarrhaus (Flur-Nr. 506, Gemarkung Roth) auch als
Natursteinmauer mit einer Hohe von maximal 2,00 m uber OK Gelande ausgefihrt werden.

9.3 Stitzmauern und Hohenabwicklung
Der Héhenunterschied zwischen Bebauung und Parkplatz ist entweder als Bdschung oder in
versetzten Stufen anzulegen. Die Hohe der Stufen darf maximal 0,50 m betragen.

9.4 Leitungsverlegung
Samtliche Leitungen sind unterirdisch zu verlegen. Ausreichend dimensionierte Trassen sind in
den StraRenrdumen vorzusehen.

10  Nachrichtliche Ubernahmen

10.1  Bodendenkmale
Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das Bodendenkmal Nr. D-5-6732-0037. Hierbei
handelt es sich laut Bayerischem Landesamt fir Denkmalpflege um ,Archaologische Befunde
des Mittelalters und der frihen Neuzeit im Bereich des historischen Ortskerns von Roth und
seiner Stadterweiterungen.”

10.2  Leitungstrassen
Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen 20 kV-Kabeltrasse der N-Ergie Netz GmbH ist
ein Abstand von 1,00 m einzuhalten.

10.3  Sichtfeld zur Stadtlerstralle
Die Sichtflache ist von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen und
sonstigen Gegenstanden freizuhalten, die eine grofRere Hohe als 0,80 m Uber der Fahrbahn
erreichen. Ebensowenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert oder hingestellt werden, die diese H6he Uberschreiten. Dies
gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.

11 Hinweise

11.1  Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
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11.2
11.21
11.2.2

11.3

114
1141

11.4.2

115
1151

11.5.2

11.5.3

1154
11.6
11.6.1

11.6.2

Artenschutz
Bei baulichen Vorhaben sind die Belange des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) zu beachten.

Gehdlzbeseitigungen und die Baufeldraumung erfolgen innerhalb der gesetzlichen Rodungszeit
zwischen Oktober und Februar.

Altlasten und Kampfmittel

Altlasten wurden im Geltungsbereich in geringer Menge nachgewiesen. Kampfmittel sind im
Geltungsbereich nicht bekannt. Sollten sich dennoch dariiber hinaus Hinweise auf Altlasten oder
Kampfmittel ergeben, ist umgehend das Landratsamt zu verstandigen.

Denkmalschutz

Alle an der Bauausfiihrung Beteiligten sind darauf hinzuweisen, dass eventuell zu Tage tretende
Bodendenkmaler (unter anderem auffilige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegensténde, Steingeréate, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder die Untere Denkmalschutzbehérde
gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und
der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Samtliche Baumalinahmen, die sich aufgrund der Néhe zu den Baudenkmalern auf deren
Bestand oder auf deren Erscheinungsbild auswirken kdnnen, sind bereits friihzeitig mit den
Denkmalbehorden abzustimmen und bedurfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Leitungsverlegung

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt tber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen‘ der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch
die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
der Telekom nicht behindert werden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Der genaue Anschlusspunkt fiir die Hausanschlisse ist mit den Stadtwerken Roth abzustimmen.
Wasser

Beim Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen sind die Bauherren auf die
Meldepflicht nach der Trinkwasserverordnung gegeniiber dem Gesundheitsamt hinzuweisen. Die
Anlagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik
ausgefihrt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mdgliche
Verschmutzungsgrad  zu  berlcksichtigen.  Bei  zusatzlicher  Verschmutzung  des
Niederschlagswassers durch Verkehrsflachen z.B. durch Fahrzeuge oder durch Verunreinigung
mit chemischen Substanzen, ist die Versickerung des Regenwassers ohne Vorbehandlung vom
Verunreinigungsgrad abhangig. Sollte dies geplant werden ist das Wasserwirtschaftsamt
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Nurnberg als amtlicher Sachverstéandiger tber die Planung zu informieren. Die Anforderungen an
die Einleitung sind in 8§ 57 WHG formuliert. Die Benutzungsbedingungen und -auflagen und
Hinweise des WWA sind zu berlcksichtigen.

11.7  Bodengutachten
Die Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung, Geotechnischer Bericht des Ingenieurbiros
Heinloth GmbH, Hilpoltstein, Projektnummer 478, liegt der Planung als Anhang bei. Es wird
empfohlen, die innerhalb dieses Gutachtens getroffenen Aussagen als Grundlage fir die
Objektplanung heranzuziehen.

11.7.1.1

11.7.1.2

Wiedereinbau von anfallendem Bodenaushub

Die bei Aushub anfallenden Bdden sind je nach geotechnischer Aufgabenstellung fir
eine Wiederverwendung nur eingeschrankt geeignet. Organische, breiige und weiche
Bbdden kdnnen grundsétzlich nicht wieder eingebaut werden.

Die schwach bindigen Sande (Homogenbereich B1) sind zum Wiedereinbau geeignet.
Stark bindige Sande sollten durch gut verdichtbares Fremdmaterial (Sand-Kiesgemische,
Gesteinskérnungen) ersetzt werden. Die Tone (Homogenbereich B2 / X2) und der
Sandstein (Homogenbereich X1) kénnen unter Beriicksichtigung der beim Ldsen
erzielten  Stuckigkeit ggf. unter nicht befestigten Flachen mit geringen
Verdichtungsanforderungen mit natirlichem Wassergehalt wieder eingebaut werden.
Unter befestigten Flachen ist gut verdichtbares Fremdmaterial (Sand-Kiesgemische,
Gesteinskoérnungen) zu verwenden.

Die Aushubmieten sind mit einer Baufolie vor Witterungseinfliissen zu schiitzen.

Bei Verdichtungs- und Rammarbeiten sind die Gerate und Arbeitsweisen so zu wahlen,
dass durch auftretende Erschitterungen keine benachbarten Gebdude gefahrdet
werden. Weiterhin ist bei dynamischen Verdichtungsarbeiten darauf zu achten, dass
diese nicht zu einem Kapillarwasseranstieg mit der Folge einer Bodenaufweichung
fuhren.

Der Bodeneinbau hat lagenweise (max. 30 cm) zu erfolgen und ist auf Dyr 2 100 % zu
verdichten. Die einzelnen Einbaulagen sind mit geeigneten Verdichtungsgeraten mit
mehreren Ubergéngen zu verdichten. Die ausreichende Verdichtung ist durch
Kontrolluntersuchungen (z.B. Sondierungen, Plattendruckversuche etc.) nachzuweisen.

Entsorgung von Bodenaushub

Bei den durchgefihrten Untersuchungen wurden geringe Schadstoffauffalligkeiten
festgestellt. Fir die Entsorgung/Wiederverwertung sind Haufwerke anzulegen und
entsprechend der geplanten Entsorgung/Wiederverwertung zu analysieren (z.B. nach
LAGA, EPP, DepV). Fiur die Analytik sind mindestens 5 Werktage einzuplanen. Eine
Vermischung von organoleptisch auffalligem Material mit unauffalligem naturlich
anstehenden Boden ist zu vermeiden.

12 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tage der Bekanntmachung gem. § 10 BauGB in Kraft.

Roth, den 03.08.2022
STADT ROTH

(Siegel)

Andreas Buckreus
Erster Birgermeister
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