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1
1.1

1.2

1.3

Planungsvoraussetzungen

Anlass der Planung

Die Regens-Wagner-Stiftung hat eine Gewerbebrache (ein leerstehendes Fabrikgeléande, wel-
ches inzwischen abgebrochen wurde) an der Otto—Schrimpff—Stral3e erworben, um eine so-
ziale Einrichtung fir Menschen mit Behinderung zu errichten. Die Einrichtung setzt sich aus
einem Wohnheim mit 24 Platzen, einer Forderstatte sowie einer ambulanten Beratungs- und
Betreuungsstatte (offene Hilfen) zusammen. Im Sinne der Inklusion soll die Einrichtung in das
bestehende Stadtquartier am Rande der Altstadt integriert werden. Im Zuge dieser MalRnahme
soll auch der vorhandene und bisher ungeordnet wirkende Parkplatz an der Stadtlerstrale
umgeplant werden. Ein Teil der Stellplatze wird dabei in die Otto-Schrimpff-Stralie verlagert.

Auf das noch im Rahmen der Vorentwurfsplanung vorgesehene zusatzliche Biro- und Ge-
schéaftsgebaude auf dem bisherigen Parkplatz wird nun verzichtet.

Die wichtige FuBwegeverbindung Altstadt — Festplatz — Stadtgarten bleibt erhalten.
Ziel der Planung ist es,
e Baurecht zu schaffen fir das geplante Bauvorhaben der Regens-Wagner-Stiftung,

e mit der ErschlieBung von innerstadtische Flachenpotenzialen die Inanspruchnahme
von Flachen im Auf3enbereich reduzieren (Innenentwicklung vor Au3enentwicklung),

o den Parkplatz an der Stadtlerstrafl3e neu zu ordnen und attraktiver zu gestalten und
e das Quartier stadtebaulich zu ordnen und aufzuwerten.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am sudostlichen Rand der historischen Alt-
stadt von Roth, in der Gemarkung Roth, und umfasst eine Flache von ca. 0,67 ha. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr.217/3 (Teilflache, Gehweg Hilpoltsteiner Straf3e),
260/2 (Teilflache, Stadtlerstralle), 260/4 (Teilflache, Gehweg Nord StadtlerstralRe), 260/5
(Gehweg Sud Stadtlerstrale), 260/8, 260/9, 260/32, 494, 500 (Teilflache), 501,
502 (Teilflache), 502/1, 577/2 (Teilflache, Otto-Schrimpff-StralRe), 714/3 und 714/4, jeweils der
Gemarkung Roth.

Der Geltungsbereich wird abgegrenzt:

e im Norden durch die Hilpoltsteiner StralBe und der Bebauung an der Hilpoltsteiner
Stral3e 10, 12 und 14,

e im Westen durch die Bebauung der Altstadt an der Stadtlerstralle,

e im Osten durch die Flurstiicke Nr. 506 und 714, jeweils der Gemarkung Roth (Wohn-
bebauung und katholische Kirche) und

e Im Siden durch die gewerbliche Bebauung an der Otto-Schrimpff-StralRe.

Standortwahl und Planungsalternativen

Der vorliegende Bebauungsplan soll die Ansiedlung einer Einrichtung fur Menschen mit Be-
hinderung ermdéglichen. Die Initiative, die geplante Einrichtung an diesem Standort zu errich-
ten, ging vom Trager der Einrichtung aus, der Regens-Wagner-Stiftung, einem katholischen
Trager aus Dillingen an der Donau.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des Schutzes von Grund und Boden sowie
der Schonung von Ressourcen zu beriicksichtigen. Daher wurden im Rahmen der Planerstel-
lung verschiedene andere Szenarien geprift.
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Der erste Schritt ist die Uberlegung, ob die genannte Einrichtung innerhalb eines bestehenden
Gebéaudes angesiedelt werden kann. Die Stadt Roth verfiigt derzeit jedoch nicht tiber geeigne-
te Gebaude, die zur Verfiigung gestellt werden kdnnten.

Ein entsprechendes Gebaude bendtigt eine gewisse GréRe, um die Einrichtung beherbergen
zu kénnen. Wohngebaude sind hierzu meist zu klein. Gleichzeitig sind die meisten gewerbli-
chen Gebaude trotz entsprechender Grof3e ungeeignet. In diesen ist keine Raumaufteilung
mdglich, die die Anforderungen an gesundes Wohnen erfillt. Aus diesem Grund konnte auch
das bisher an diesem Platz stehende Gebaude nicht fir die neue Nutzung wiederverwendet
werden.

Andere Standorte im Stadtgebiet, auf denen die Einrichtung verwirklicht werden kénnte, gibt
es derzeit nicht. Die meisten gewerblichen Gebaude befinden sich zumeist in Gebieten, in de-
nen ein Wohnen héchstens nur sehr eingeschrankt zulassig ist.

Der zweite Schritt ist die Uberlegung, ob die Einrichtung auf einer innerstadtischen Flache,
vorwiegend einer Brachflache errichtet werden kann. Dies ist bei der hier Gberplanten Flache
der Fall.

Die sonstigen innerstadtischen Brachen — wie beispielsweise die Flachen der ehemaligen
Stadtbrauerei oder ein altes Gartnereigelande an der Nurnberger StralRe — sind in den letzten
Jahren bereits gréR3tenteils fir Wohnbauvorhaben tberplant worden. Eine Ausweisung auf
neu zu entwickelten Flachen am Ortsrand soll nicht erfolgen. Eine Ansiedlung in einem der
Ortsteile sollte ebenfalls nicht erfolgen. Dem Trager ist Zentralitdt und Sichtbarkeit der Einrich-
tung im Stadtgebiet ein wichtiges Anliegen. Dies entspricht dem Leitbild der Inklusion. Der
gewahlte Standort erfullt diese Anforderungen.

Auch ohne die Initiative der Regens-Wagner-Stiftung ist eine Bebauung des Geltungsbereichs
aus stadtebaulichen Grinden winschenswert. Das Grundstick ist trotz seiner innerstadti-
schen Lage seit langen ungenutzt. Die alte Bebauung mit leerstehenden und baufélligen
Werkhallen wirkte sich aufgrund der exponierten Lage an der das Stadtzentrum begrenzenden
RingstraRe negativ auf die Umgebung und in der Folge auch auf die gesamte Rother Kern-
stadt aus. Durch den auch ohne Neubebauung des Gebietes unvermeidlichen Abriss der
Werkhallen ist an dieser Stelle eine innerstadtische Brache entstanden, die ebenfalls negativ
auf die Umgebung ausstrahilt.

Zur Beseitigung dieses innerstadtischen Missstandes gibt es zwei Moglichkeiten. Die erste
Mdglichkeit ware eine gartnerische Gestaltung als Parkflache oder &ahnliches. Hiergegen
spricht jedoch, dass die Stadt Roth Uber diese Flachen nicht verfiigen kann. Daneben ist an-
zumerken, dass es in der Stadt Roth bereits wesentlich gro3ere Grunflachen mit einer weitaus
groRBeren Aufenthaltsqualitét gibt. Es ist daher fraglich, ob eine Parkanlage an dieser Stelle
angenommen wirde.

Die zweite Mdglichkeit ist die Wiederbebauung der Flache. Eine Neubebauung an dieser Stel-
le sollte die markant genug sein, um sich gegentber der angrenzenden Bebauung der katholi-
schen Kirche und der Firma Bayka behaupten zu kénnen. Eine kleinteilige Bebauung wirde
sich an dieser Stelle nur schlecht einfugen. Zudem wére es schwer, hierfir eine entsprechen-
de Nutzung zu finden. Fir reine Wohngebaude ist es an dieser Stelle aufgrund des Verkehrs-
larms zu laut. Eine erfolgreiche Nutzung durch Kleinteiligen Einzelhandel an dieser Stelle
scheint aufgrund des grofRen Leerstandes von Verkaufsflachen in der Innenstadt und der
Randlage zum Stadtzentrum unwahrscheinlich.

Der vorliegende Standort ist fir die Nutzung als soziale Einrichtung fir Menschen mit Behin-
derung sehr gut geeignet. Durch die zentrale Lage ist die Einrichtung direkt an die Innenstadt
angebunden. Durch das Vorhaben wird die Stadtlerstrae im Stden durch eine Raumkante
sinnvoll abgeschlossen. Der vorher ungeordnete Raum kann somit gefasst werden. Da es sich
hierbei um eine Bebauung im Innenbereich handelt, missen keine zuséatzlichen Flachen im
AulRenbereich fir eine Bebauung herangezogen werden. Verkehrs- und Infrastrukturanlagen
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sind ebenfalls bereits vorhanden und muissen nicht neu verlegt werden. Der Grundsatz des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird beachtet.

Das im Vorentwurf vorgesehene Wohn- und Geschéftsgebdude wird nun nicht mehr weiterver-
folgt. Stattdessen soll der Parkplatz an der StadtlerstraBe zum grof3ten Teil gesichert und da-
fur umgestaltet werden. Im Zuge des Baus der geplanten Einrichtung entfallende Stellplatze
sollen zum grof3ten Teil in die Otto-Schrimpff-Stral3e verlagert werden. Hierflr wird ebenfalls
ein entsprechender Umbau erforderlich werden.

Ein innovativer Ansatz ist, die Stellplatze der Ecclesia-Freikirche durch die Regens-Wagner-
Stiftung mitzubenutzen. Da sich die Hauptnutzungszeiten der beiden Einrichtungen nicht
Uberschneiden, ist eine Doppelnutzung der Stellplatze moglich. Die Versiegelung von Boden
fur zusétzliche Stellplatze oder der kostspielige und ressourcenintensive Bau einer Tiefgarage
unter dem geplanten Vorhaben der Regens-Wagner-Stiftung kénnen somit vermieden werden.

1.4 Rechtliche Grundlagen
1.4.1 Regionalplan

Roth gehort zur Region Nurnberg und liegt in der auf3eren Verdichtungszone im Verdichtungs-
raum NuUrnberg-Furth-Erlangen. Im Regionalplan ist Roth als Mittelzentrum dargestellt. Der
Planungsumgriff wird in Karte 2 (Siedlung und Versorgung) als Siedlungsflache im Sinne von
Wohnbauflache, gemischte Bauflache oder Sonderbauflache dargestellt. Die stdlich des Gel-
tungsbereichs gelegene Flache der Firma BayKa ist als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Der Bereich des Rothgrundes nérdlich des Geltungsbereichs ist als regionaler Griinzug einge-
tragen. Die Planung entspricht somit den Vorgaben des Regionalplans.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir die zu Uberbauende Flache sowie die Fla-
che des Parkplatzes an der Stadtlerstral3e gemischte Bauflachen (M) dar. Die Stadtlerstrale,
Hilpoltsteiner Stral3e und Otto-Schrimpff-Stral3e werden als Verkehrsflaichen dargestellt. Fer-
ner werden im Flachennutzungsplan die bereits vorhandenen sowie einige der bereits gerode-
ten Einzelbdume dargestellit.

Die Festsetzung des Plangebietes als sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit

der Zweckbestimmung ,Wohnheim, Forderstatte und Offene Hilfen* sowie als Verkehrsflache

besonderer Zweckbestimmung widersprechen den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Dieser ist daher gemal § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.
Abbild 1: Ausschnitt Planzeich Flachennutzungsplan (Quelle: Stadt Roth)
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143

144

145

1.4.6

1.4.7

1.4.8

Bestehendes Baurecht

Fur den Geltungsbereich gibt es bislang keinen Bebauungsplan. Fir bauliche Vorhaben ist
daher der § 34 BauGB (Bauen im unbeplanten Innenbereich) anzuwenden.

Schutzgebiete

Im Rahmen der Planung wurde geprift, ob sich im Plangebiet und der ndheren Umgebung
Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz, Natura-2000-Gebiete oder Biotope der amtli-
chen Biotopkartierung Bayern befinden. Dies ist bei allen nicht der Fall.

Biotopkartierung / ABSP

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Flachen der amtlichen Biotopkartierung.
Das Arten- und Biotopschutzprogramm enthélt keine Hinweise auf erhaltens- bzw. schutzwir-
dige Artenvorkommen.

Denkmalschutz

Teile des Bebauungsplanes liegen innerhalb des Bodendenkmals Nr. D-5-6732-0037 mit der
Bezeichnung ,Archaologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich des
historischen Ortskerns von Roth und seiner Stadterweiterungen®.

Weitere Schutzobjekte in der direkten Umgebung sind das Baudenkmal Nr. D-5-76-143-56 mit
der Beschreibung ,Blirgerhaus, zweigeschossiger, giebelstandiger Satteldachbau mit getrepp-
tem Giebel mit Volutenschmuck, um 1800, Giebel, um 1930, und Tirgewénde, 1952, jeweils
von Heinz Hench; Gartenpavillon, erdgeschossiger Putzbau mit Walmdach, wohl 1. Halfte
20. Jh.; Hofmauer mit Einfahrt, verputzter Massivbau, wohl 1. Halfte 20. Jh., an der Stadtler-
stralRe“, das Baudenkmal Nr. D-5-76-143-59 mit der Beschreibung ,Kath. Pfarrhaus, zweige-
schossiger Putzbau mit Halbwalmdach, Zwerchhaus, polygonalem Eckerker und Hausfigur, in
barockisierenden Formen, von Georg Hochreuther, 1915 und das Baudenkmal Nr. D-5-76-
143-96 mit der Beschreibung ,Kath. Pfarrkirche St. Maria, Chor mit Chorwand, polygonaler
Nordwand und Turm mit Spitzhelm und angesetztem Treppenturm, samtlich Sandsteinqua-
derbauten, neugotisch, von Bauassessor Gortz, 1897/98, jetzt in einen modernen Kirchenbau
von 1963/64 integriert; mit Ausstattung.”

Naturgefahren und sonstige Gefahren

Im Rahmen der Planung wurde geprift, ob sich das Plangebiet in einem Bereich befindet, der
von einer besonderen Geféahrdung betroffen ist.

Gepriift wurde, ob sich das Plangebiet innerhalb eines hochwassergefahrdeten Bereichs be-
findet. Dies ist nicht der Fall.

Gepruft wurde ferner, ob sich das Gebiet in der Nahe eines Storfallbetriebes gemal Richtlinie
2012/18/EU des Europaischen Parlaments und des Rates (Seveso-llI-Richtlinie) befindet. In-
formationen die auf ein Vorhandensein eines solchen Betriebes schliel3en lassen, liegen nicht
vor.

Fazit der rechtlichen Grundlagen

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer brachgefallenen innerstédtischen
Flache. Der Bebauungsplan wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB aufgestellt. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO be-
tragt insgesamt maximal ca. 1.300 m2 und liegt damit deutlich unter dem Schwellenwert von
20.000 m2 gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Beeintrachtigungen der Schutzgiter gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB hinsichtlich der Erhal-
tungsziele und des Schutzzwecks der Natura-2000-Gebiete (FFH-, SPA-Gebiete) sind nicht
gegeben. Anhaltspunkte fiir die Notwendigkeit der Beriicksichtigung von Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbetriebe) sind ebenfalls nicht gegeben. Das beschleu-
nigte Verfahren wird daher wie folgt angewendet:
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o Keine Umweltprifung: GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angaben nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen
und § 4c BauGB wird nicht angewendet.

o Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fir die
zulassige Grundflache gemafll § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 von 20.000 m2 zuléssiger
Grundflache nicht Gberschritten wird, ist gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB die
Eingriffsregelung gemaf § la Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden.

2 Bestandsaufnahme
2.1 Stadtebauliche Grundlagen

Das Gebiet ist nahezu eben und steigt von Siidwesten nach Osten hin um Uber einen Meter
an.

Der 6stliche Bereich war mit einem baufélligen Fabrikgebdude bestanden. Hier ist der Abriss
der bestehenden Bebauung bereits erfolgt. Entlang der Stadtlerstrale befinden sich ein Park-
platz mit etwa 40 Stellplatzen und eine 6ffentliche Grinflache.

Abbildung 2: Parkplatz und Grinflache an der StadtlerstraRe (Quelle: eigene Fotografie)

UARYE

Abbildung 3: ehemalige Fabrik an der Otto-Schrimpff-Stral3e, 2018 bereits abgerissen
(Quelle: eigene Fotografie)

2.2 Erfassen von Natur und Landschaft

Das entlang des Altstadtringes befindliche Untersuchungsgebiet liegt an einem stark befahre-
nen Kreuzungsbereich. Der vorhandene 6ffentliche Parkplatz kann fu3laufig in Richtung Fest-
platz gequert werden.
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2.3

Das Plangebiet teilt sich in drei Bereiche. Direkt an der Kreuzung Hilpoltsteiner Stra-
Re/Stadtlerstrale wurde eine offentliche Grinflache mit Wechselflor, Aufenthaltsbereich und
4 Hainbuchen angelegt. Der Bereich Parkplatz wird zur StadtlerstraBe hin durch einen relativ
breiten Griunstreifen mit 4 pragenden Linden und an der Otto-Schrimpff-StraRe mit 2 Robinien
eingefasst. Der asphaltierte Parkplatz selbst weil3t keine Durchgriinung auf. Zwischen ehema-
ligem Fabrikgebaude und Parkplatz hatte sich noch eine Gartenflache erhalten, die mit mehre-
ren alten Obstgehdlzen bestanden war und eine durchgewachsene Hecke als Eingriinung
zum Parkplatz aufwies. Diese Flache ist durch den schon erfolgten Abriss des Fabrikgebau-
des teilgerodet worden. Die Obstwiese westlich des Fabrikgeb&dudes wies aufgrund ihrer Al-
tersstruktur und fehlenden Nutzung Biotopqualitaten auf.

Naturhaushalt

Der Bebauungsplan befindet sich vollstandig im urbanen Raum, direkt an die Altstadt angren-
zend. Der Bereich wurde Uber die Jahre immer wieder bebaut und umgebaut, natirlich anste-
hender Boden ist daher nur noch bedingt vorhanden. Der fiir Bebauung vorgesehene Bereich
liegt im Coburger Sandstein, die im Norden etablierte Griinflache noch innerhalb der Terras-
sensande des Mindungsbereiches von Roth und Rednitz. Der Untergrund ist daher eher san-
dig, durchlassig mit hoher Versickerungsleistung und geringen Filtereigenschaften anzuneh-
men. Oberflachengewasser sind keine vorhanden, das Grundwasser ist vermutlich nicht sehr
hoch anstehend. Der Uberplante Bereich gehort zu den dicht bebauten Stadtgebieten im
Ubergang zu freiraumigerer Bebauung. Die beiden Kreuzungsbereiche und die bestehende
Bebauung incl. Parkplatz stellen fiir das Stadtklima einen sehr problematischen Bereich dar,
der sich sehr schnell aufheizt und die Warme nur sehr langsam wieder abgibt. Lediglich die
vorhandenen Gehdlze stellen mit weiteren kleineren Baumpflanzungen an der Kreuzung Hil-
poltsteiner StralRe/Miihlgasse die klimatischen Ausgleichspunkte da. Die schon weitestgehend
gerodete Streuobstwiese war ebenfalls als klimatische Ausgleichsflache zu werten.

Die heimische Fauna ist vor allem durch Vdgel der Siedlungsraume gepragt, weiterhin stellte
das alte, nun abgerissene Fabrikgebaude Lebensraum flir Flederméause dar. Der Jagdbereich
erstreckt sich eher Richtung alte Turnhalle und weiter zum Stadtwald.

Fir das Stadtbild ist der verkehrstechnisch stark frequentierte Untersuchungsraum von hoher
Bedeutung, als Durchgangsverkehr, ruhender Verkehr und fuRlaufige Verbindung zwischen
Altstadt und Festplatz/Stadtgarten/katholische Kirche und Beginn der Innenstadt. Die Aufent-
haltsqualitéat der Grinflachen ist aufgrund des Verkehrsaufkommens und der starken Wéarme-
entwicklung in den Sommermonaten eher gering, Erholungsqualitédten sind keine vorhanden.
Das Stadthild wird von einer Mischnutzung gepragt und vom Parkplatz optisch aufgebrochen.
Das im Oktober 2018 abgerissenen Fabrikgebaude wertete das Ortsbild in diesem Bereich
stark ab.

Artenschutzrechtliche Belange

Die Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Prifung fanden im Bereich des alten Fabrik-
gebaudes und der Streuobstwiese statt. Weiterhin wurden fur die im Umkreis stehenden alten
Gebaude das Potential mit bewertet. Die markanten Gehdlze sind im stadtischen Freiraum
zwar von grof3er Bedeutung fur die Fauna, Quartiersstandorte konnten auf Grund der intensi-
ven Pflege der Grol3geholze jedoch nicht festgestellt werden.

Bei Aufstellungsbeschluss und Auftragsvergabe stand das alte Fabrikgebaude noch im An-
schluss an die katholische Kirche. Der schon sehr lange Leerstand des Geb&udes und damit
einhergehende baulich desolate Zustand bot Fledermé&usen ein ideales Quartier, in Verbin-
dung mit weiteren leerstehenden alten Geb&uden in der Umgebung und der groR3en Gehdlze
Richtung Festplatz und Stadtwald als Nahrungshabitiat.

Das Fabrikgebdude sollte nach Erwerb des jetzigen Eigentiimers schnellstmdglich abgebro-
chen werden, da von dem einsturzgefahrdeten Gebaude an der Otto-Schrimpff-Stralle eine
Gefahrdung ausging. Um artenschutzrechtliche Tatbestidnde auszuschlieBen, wurde im
Herbst 2017 zur Feststellung der Fledermauspopulation im Fabrikgebaude eine Vorabunter-
suchung durch den Biologen Oliver Fehse durchgefilihrt und eine eigenstéandige saP fir das
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Gebaude durchgefuhrt (saP vom 31.05.2018, Biologe Oliver Fehse, Nurnberg, ,Abbruch des
Fabrikgebaudes Gemarkung Roth, FI.Nr. 714/3°).

Auf Grunde der festgestellten Populationsdichte v.a. der Zwergfledermaus und deren ganzjéh-
rige Nutzung als Quartier war ein Abbruch nur im Oktober mdéglich, was dann im Oktober 2018
durchgefiihrt wurde.

Weiteren Untersuchungen zur saP fir den Bebauungsplan fanden im Sommerhalbjahr 2018
statt.

Die saP zum Abbruch des Fabrikgebaudes kam zu dem Ergebnis, dass bei Abbruch der Halle
im Vorgriff 13 Fledermauskasten und 5 Vogelnisthilfen im Nahbereich angebracht werden
missen. Die saP zum Bebauungsplan schlief3t sich dem an. Die Anbringung im unmittelbarem
Umfeld der alten Fabrikhalle erfolgte im Frihjahr 2018 (siehe Anhang ,Nachweis Standorte
der Fledermauskasten“ vom 12.09.2018).

Der Abriss des Fabrikgebaudes hat eine sandige Brache hinterlassen, die einen potentiellen
Lebensraum fir Zauneidechsen darstellt. Ein Auftreten dieser Art kann jedoch ausgeschlos-
sen werden. Die Flache steht erst seit relativ kurzer Zeit zur Verfligung, liegt zu isoliert und be-
findet sich zu weit entfernt von bekannten Zauneidechsenarealen. Die Flache wurde auch
wahrend der letzten zwei Jahre als Baustellenzufahrt genutzt, so dass auch von einer intensi-
ven Stérung auszugehen ist.

Benachbarte Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich in Innenstadtrandlage. Westlich des Plangebietes befindet sich
die Rother Kernstadt mit den Laden fir den kurz- und mittelfristigen Bedarf. Zudem befinden
sich dort Gastronomiebetriebe, Finanzdienstleister sowie die Rother Stadtverwaltung. Nordlich
des Plangebietes befinden sich Wohn- und Geschéftshauser. Ostlich des Plangebietes befin-
det sich die katholische Kirche mit Pfarramt und Jugendheim. Sudlich befindet sich schlief3lich
mit der BayKa der letzte grof3e Fertigungsbetrieb der Rother Innenstadt.

ErschlieBung
Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Der Geltungsbereich ist durch die westlich verlaufende Stadtlerstrale und die Otto-Schrimpff-
StralRe im Siiden erschlossen und an das éffentliche StraRennetz angebunden. Uber die Hil-
poltsteiner Stral3e erfolgt der Anschluss an die BundesstraRe B2 (Nurnberg — Roth — Augs-
burg). Uber die BundesstraRe B2 wird in nérdlicher Richtung die Bundesautobahn A6 (Saar-
briicken — Waidhaus) erreicht. Somit ist das Gebiet an das Uberértliche Stralennetz angebun-
den.

Es existiert die Uberlegung, die Otto-Schrimpff-StraBe nach dem Bau des Vorhabens der Re-
gens-Wagner-Stiftung umzugestalten.

Ruhender Verkehr

Der vorhandene Parkplatz hat etwa 40 Stellplatze, von denen 16 Stellplatze an Anwohner fest
vergeben sind. Zahlungen haben ergeben, dass der Parkplatz regelméafig gut genutzt wird.
Der Parkplatz hat eine funktionale Bedeutung fiir die Innenstadt, fur die katholische Kirche, fir
den Festplatz und fiir die Kinderbetreuungseinrichtung an der Stadtlerstrafie.

In Zusammenhang mit dem Bau des Vorhabens der Regens-Wagner-Stiftung ist geplant, den
Parkplatz an der Stadtlerstralle neu zu gestalten. Da durch den Bau des Vorhabens Stellplat-
ze auf der Parkplatzflache entfallen werden, sollen entlang der Otto-Schrimpff-Stral3e acht zu-
satzliche Stellplatze errichtet werden. Die an verschiedene Birger fest vergebenen Stellplatze
werden wieder gesichert.
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Fur das geplante Vorhaben sind neue Stellplatze anzulegen. Alternativ ist geplant, die Stell-
platze der Ecclesia-Freikirche mitzunutzen. Hierzu laufen bereits entsprechende Verhandlun-
gen.

Offentlicher Personennahverkehr

An der StadtlerstralRe, direkt an die geplante Neubebauung angrenzend, befindet sich die
gleichnamige Bushaltestelle. Von hier aus kénnen Busse der Linien 681 (Roth Am Espan — Ki-
liansdorf), 682 (Rothaurach — Roth Gewerbegebiet Gildestr.) und 684 (Wallesau — Roth Peter-
Henlein-Strafe) erreicht werden.

Ferner befindet sich siidostlich in einer Entfernung vom 350 m der Bahnhaltepunkt Lohgarten-
Roth, von welchem Verbindungen nach Hilpoltstein sowie zum Bahnhof Roth bestehen. Von
dort wiederum bestehen Verbindungen nach Nurnberg, Minchen und Augsburg.

Radverkehr

Spezielle Radwege und sonstige Radverkehrsanlagen sind im Gebiet noch nicht vorhanden.
Die Stadt Roth erarbeitet jedoch derzeit eine Gesamtkonzeption fir ein zukunftsfahiges Rad-
verkehrsnetz. Inwieweit in diesem Bereich Anderungen vorgenommen werden kénnen, wird
sich im Rahmen des Projekts herausstellen.

FuBBverkehr

Das Plangebiet und vor allem der Parkplatz an der Stadtlerstral3e liegen an der Wegeverbin-
dung zwischen dem Stadtkern und dem Festplatzgelande. Es ist geplant, die FulRwegeverbin-
dung in die Neugestaltung des Parkplatzes zu integrieren.

Ver- und Entsorgung

Wasser, Strom und Gas

Der Betreiber der Anlagen fir die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas sind die Stadtwerke
Roth. Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas, erfolgt durch Anschluss an vorhandene
Leitungen. Diese sind in der Stadtlerstral3e und in der Otto-Schrimpff-Stra3e bereits verlegt.
Eine den Geltungsbereich querende Stromtrasse der Stadtwerke Roth samt 1,00 m breitem
beidseitigem Schutzstreifen wurde in die Planunterlagen aufgenommen. Die Stadtwerke Roth
weisen darauf hin, dass der genaue Anschlusspunkt fiir die Hausanschlussleitungen mit ihnen
abzustimmen ist. Desweiteren wird auf die unter Punkt 4.4.4 genannten Hinweise zur
Leitungsverlegung verweisen. Diese dienen dem Schutz der Leitungen, beispielsweise in
Zusammenhang mit Wurzelwachstum.

Léschwasser

Die Stadtwerke Roth weisen in lhrer Stellungnahme darauf hin, dass in diesen Bereich von
der Hilpoltsteiner Stral3e und Stadlerstrale eine Léschwassermenge von 96m?3/h - fir 2 Std.
gewahrleistet werden kann. Diese Menge ist flr das geplante Vorhaben ausreichend.

Telekommunikation

Im Geltungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH und der Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Uber diese kann das Gebiet er-
schlossen werden.

Abwasser

Der Betreiber der Abwasseranlage ist die Stadt Roth. Das Schmutzwasser wie auch das Re-
genwasser wird an die bestehende Mischkanalisation in der Stadtlerstralle und der Otto-
Schrimpff-StraBe angeschlossen, in der Klaranlage der Stadt Roth gereinigt und in die Rednitz
als Vorflut eingeleitet. Der Bau eines Trennsystems fir dieses relativ kleine Plangebiet ware
nur mit unverhaltnismaiig groRem Aufwand zu bewerkstelligen. Eine Versickerung ist auf-
grund der geplanten hohen Versiegelung und dem Vorhandensein von schwach wasserdurch-
lassigen Boden in Verbindung mit der Entstehung von Schichtenwasser (vgl. Punkt 2.4.2)
nicht unproblematisch. Zur Entlastung der Kanalisation ist das Wasser jedoch gedrosselt ein-
zuleiten.
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Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt tiber die Firma Hofmann. Die Straf3en im Geltungsbereich sind so
dimensioniert, dass die Abfallsammelfahrzeugte dort fahren und die Abfallsammelgefa3e dort
aufgestellt werden kdnnen. Zusatzliche Einrichtungen wie Aufstellplatze sind nicht erforderlich.

Leitungstrassen ohne direkte ErschlieBungsfunktion

Innerhalb des Geltungsbereichs verlaufen weitere Versorgungstrassen, die nicht zur Erschlie-
Bung des Gebietes herangezogen werden kénnen, da sie eine Uibergeordnete ErschlieBungs-
funktion Gbernehmen. Diese sind dennoch im Rahmen der Planung zu bericksichtigen.

20 kV-Trasse der N-Ergie Netz GmbH

Innerhalb der Otto-Schrimpff-Stral3e verlauft eine 20 kV-Trasse der N-Ergie-Netz GmbH. Der
Versorgungstrager weist darauf hin, dass zum Schutz der Leitungstrasse zwischen einer Be-
bauung und der Kabeltrasse ist ein Abstand von 1,00 m einzuhalten ist. Zudem ist zwischen
geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, nach dem DVGW Regelwerk, Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand
von 2,50 m einzuhalten.

Richtfunktrasse der Deutschen Telekom Technik GmbH

Das Plangebiet wird von einer Richtfunktrasse der Deutschen Telekom Technik Uberquert.
Der Betreiber weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass, um den Betrieb dieser Verbin-
dung nicht zu unterbrechen, im Bereich der Richtfunktrasse eine Bebauungshéhe von
max. 45,00 m Uber dem Boden nicht zu Uberschreiten ist. Die Gebaude liegen mit den
geplanten 11,50 m Uber dem Erdgeschossful3boden deutlich darunter. Die Richtfunktrasse
sam 25,00 m breitem Schutzstreifen wird nachrichtlich in die Planung Gbernommen.

Altlasten und Boden

Im Rahmen der Planung wurde durch den Vorhabentrager die Baugrunduntersuchung und
Grundungsberatung, Geotechnischer Bericht (Projektnummer 478) der Ingenieurbiiro Heinloth
GmbH aus Hilpoltstein vom 24.03.2020 eingeholt.

Wie im Gutachten angegeben, wurden im Rahmen der Baugrunduntersuchung insgesamt
6 Rammkernbohrungen (Kleinbohrungen) sowie 4 Sondierungen mit der schweren Ramm-
sonde (DPH), durchgefihrt.

Untergrundverhaltnisse
Hierzu &ulRert sich das Gutachten wie folgt:

,Die Baugrundsituation stellt sich anhand der Aufschlussergebnisse wie folgt dar:

Unterhalb der Oberbodenauflage (Homogenbereich O) folgen beim Grofteil der Bohrungen
zunachst quartare Sande (Homogenbereich B1) mit unterschiedlichen Anteilen an kiesigen
und teils organischen Beimengungen. [Es] kann den oberflachennahen Sanden eine lockere
bis mitteldichte Lagerungsdichte zugeordnet werden. Unterhalb der quartaren Deckschichten
wurden bei allen Bohrungen bis zur Endteufe die Verwitterungsprodukte von Sandsteinen, die
je nach Zerlegungsgrad als Fein- bis Grobsande mit unterschiedlichen Anteilen an bindigen
und teils feinkiesigen Beimengungen vorliegen, erbohrt. Die Keupersande sind Uberwiegend
mitteldicht bis dicht gelagert. Mit der Tiefe werden die Sande von teils sandigen und teils hu-
mosen Ton- und/oder Schluffhorizonten unterbrochen (Homogenbereich B2). Die Ton- und
Schluffhorizonte sind teilweise nicht horizontbestandig und keilen seitlich aus. Im Feldversuch
[...] weisen die bindigen Béden zunéachst eine steife bis halbfeste und tiefer eine halbfeste bis
feste Konsistenz auf.

Zwischen 2,1 und 3,8 m unter Geldnde mussten die Bohrungen aufgrund des hohen Bohrwi-
derstandes abgebrochen werden. In dieser Tiefe stehen mirbe Sandsteine (Homogenbe-
reich X1) oder feste Tone und Tonsteine (Homogenbereich X2) an.
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Im weiteren Verlauf muss mit mirben bis mittelharten Sandsteinen sowie Ton- und Tonmer-
gelsteinen gerechnet werden. Die Kornbindung, Verwitterung, Harte und damit die Gesteins-
festigkeiten kdnnen vertikal und in der Flache stark wechseln.”

Grundwasserverhéaltnisse

Grund- und/oder Schichtwasser wurde im Rahmen des vorliegenden Gutachtens bei den Un-
tersuchungen nicht erkundet.

Wasserdurchlassigkeit der Béden

Gemal Gutachten kann den schwach bindigen Sanden (SU/ST) ein Wasserdurchlassigkeits-
beiwert in der GréRenordnung von k = 2,0-6,7 x 10* m/s zugeordnet werden. Die schwach
bindigen Bdden sind nach DIN 18130 als durchléssig einzustufen.

Ferner gibt das Gutachten an, dass ,in den teils bindigen Sanden [...] erfahrungsgemaf Was-
serdurchlassigkeiten in einer GroRenordnung von k = 1 x 10 bis 1 x 10-® m/s (abhangig vom
Feinanteil) zu erwarten [ist].

Die zwischengeschalteten Tonhorizonte und die tiefer anstehenden Sandsteine weisen erfah-
rungsgemafl Wasserdurchlassigkeiten in der GréRenordnung von k << 1 x 106 m/s auf und
sind nach DIN 18130 als schwach bis sehr schwach durchlassig zu klassifizieren. [...]

Zu beachten ist: Der Wasserdurchlassigkeitsbeiwert (k-Wert) ist von verschiedenen Parame-
tern, wie z.B. KorngroRRe, Kornverteilung, Korngefiige und Lagerungsdichte abhangig und
kann daher stark variieren.

Aufgrund der bereichsweise vorhandenen gering wasserdurchlassigen Boden ist nach starken
Regenereignissen generell von Schichtenwasserbildung auszugehen. Die Ergiebigkeit des
Schichtwassers ist stark witterungsabhangig.”

Geologie

Zur Geologie gibt das Gutachten an, dass sich das Plangebiet ,im Bereich des Coburger
Sandsteines des Mittleren Keupers [befindet], der Gberwiegend aus fein- bis mittelkdrnigen
Sandsteinen und lokal aus Ton-, Schluff- und Tonmergelsteinbé@nken besteht. Oberflachennah
verwittern die Festgesteine zu tonigen Sanden, Schluffen und Tonen.

Lokal sind nach Norden zunehmend quartare Sand- oder Schotteriiberdeckungen der Nieder-
oder Hauptterrasse vorhanden, die aus wechselnd steinigen Sanden und Kiesen bestehen.®

Erdbebenzone

Das Gutachten gibt ferner an, dass ,der Untersuchungsraum nach DIN EN 1998-1/NA2011-01
(ehemals DIN 4149:2005-04) [...] zu keiner Erdbebenzone® gehort.

Chemische Analytik des Bodens

Zu der orientierenden abfalltechnischen Bewertung der Aushubbéden &aufert sich das vorlie-
gende Gutachten folgendermal3en:

.Bei den Bohrarbeiten wurden aus den anstehenden Bodenschichten Bodenproben entnom-
men und zu jeweils einer Mischproben vereint. [...] Beide Mischproben wurden nach der
LAGA-Deklarationsliste M 20, den Vorgaben des Eckpunktepapiers (EPP) sowie der Deponie-
verordnung (DepV) im Feststoff und Eluat untersucht.

Bei den untersuchten Mischproben wurden geringe Schadstoffbelastungen festgestellt [...].

Zusatzlich wurde bei der Mischprobe 478 MP2 eine Eluatuntersuchung fir monolithische und
kérnige Boden mit pH-Wert und Leitfahigkeitsmessung nach DIN EN 12457-1 und
DIN EN 12457-2 ausgefuihrt (Ubereinstimmungsuntersuchung). [...] [Es] wurden keine Auffal-
ligkeiten festgestellt.”
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Tragfadhigkeit des Bodens

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurde auch die Tragféhigkeit des Bodens unter-
sucht. Die Beurteilung erfolgte unter Zugrundelegung des geplanten Vorhabens.

Es werden folgende Aussagen gertroffen: ,Der unterkellerte Gebaudeteil soll auf einer Fun-
damentplatte (d = 25 cm), die nicht unterkellerten Gebaudeteile auf Streifenfundamenten
grunden. Laut den vorgelegten Planunterlagen befindet sich die OK RFB Kellergeschoss bei
Baukote -3,40 m (336,875 mNN). Nach dem Ergebnis der Aufschlussbohrungen kommt die
Grindungssohle der Fundamentplatte teilweise in den Lockerbéden (Homogenbereich B1 /
B2) und teilweise bereits in den Festgesteinen (Homogenbereich X1 / X2) zu liegen. Die Strei-
fenfundamente in den nicht unterkellerten Geb&udeteilen grinden unter Beriicksichtigung ei-
ner frostsicheren Einbindetiefe in den mindestens mitteldicht gelagerten Sanden (Homogenbe-
reich B1) bzw. in den steifen bis halbfesten Tonen (Homogenbereich B2).

Die Boden weisen fiir eine Flachgriindung im Sinne der DIN EN 1997-1 (EC 7) eine ausrei-
chende bis gute Tragfahigkeit auf. Zur Erzielung einer anndhernd einheitlichen Bettung ist
beim Kellergeschoss im Bereich der Schluffe/Tone der Einbau eines Grindungspolsters auf
kornabgestuften Mineralgemischen notwendig.”

Kampfmittel

Gemal dem vorliegenden Gutachten erfolgte vor Beginn der Bohrarbeiten aufgrund méglicher
nicht entdeckter Kampfmittel des 2. Weltkrieges eine geophysikalische Freimessung der
Bohransatzpunkte durch einen Kampfmittelsondierer der Stiddeutschen Kampfmittelraumung.

Hinweise auf Kampfstoffe und Ahnliches liegen auch nach der Untersuchung nicht vor. Den-
noch kann das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet nicht vollig ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen auf die Planung

Die Ergebnisse des Gutachtens fiihren nicht dazu, dass die geplante Errichtung des Vorha-
bens der Regens-Wagner-Stiftung an dieser Stelle unmdglich oder unverhéltnismaRig auf-
wandig ware. Dennoch werden als Folge der oben aufgefiihrten Ergebnisse im Rahmen des
Gutachtens Hinweise zum Bau sowie zum Schutz des Bodens und des Trinkwassers gege-
ben, die in die Planung tbernommen werden (siehe Punkt 4.4.6).

Vorbelastungen

Grundlage flr die Festsetzungen zum Schallschutz ist die schallimmissionsschutztechnische
Untersuchung der Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg,
(Bericht 13800.2a) vom 03.03.2022.

Dieses Gutachten untersucht die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs- und Gewerbege-
rauschimmissionen und ist der Begrindung als Anlage beigefiigt.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird zugrunde gelegt, dass es sich bei dem Plangebiet um ein
sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wohnheim,
Forderstatte und Offene Hilfen“ handelt. Da fiir sonstige Sondergebiete (SO) aufgrund der
Vielzahl moglicher Nutzungen und Nutzungskombinationen keine Orientierungs- bzw.
Grenzwerte vorliegen, sind ist es geboten, hilfsweise auf die Orientierungs- bzw. Grenzwerte
fur die Gebiete nach BauNVO zuriickzugreifen, die den Nutzungen innerhalb des geplanten
sonstigen Sondergebietes (SO) am ahnlichsten sind.

Da die vorliegend geplante Bebauung sowohl eine Wohnnutzung in Form des Wohnheims als
auch eher gewerbliche und soziale Nutzungen in Form der Forderstatte und der offenen Hilfen
enthalt, sowie unter Berlicksichtigung der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen wie auch
der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes, wurden fir das geplante sonstige
Sondergebiet (SO) im Bereich des Schallschutzes die Werte eines Mischgebietes (Ml)
angesetzt.
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Verkehrslarm

Da es gemall den Ergebnissen des Gutachtens aufgrund der Verkehrsbelastung auf der
StadtlerstraRe und der Hilpoltsteiner StraRe an der Nord- und Westseite zu Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kommt, sind im Rahmen des Bebauungsplanes
entsprechende MafRnahmen zu ergreifen.

Die Mdoglichkeit, den Konflikt dadurch zu l6sen, indem das Vorhaben an einem anderen
Standort errichtet wird, kann nicht ergriffen werden. Es ist das ausdruckliche Ziel der Regens-
Wagner-Stiftung im Stadtzentrum von Roth prasent zu sein. Ferner ist es das Ziel der Stadt
Roth, die stadtebauliche Liicke zwischen Stadtlerstrae und katholischer Kirche dem expo-
nierten Standort entsprechend adéaquat zu schlie3en.

Ein weiteres Abriicken von den Larmquellen als Konfliktldsung scheidet aufgrund der geringen
FlachengrolRe des Vorhabengrundstiicks ebenfalls aus.

MafRnahmen an der Quelle, also der StadtlerstralRe und der Hilpoltsteiner Stral3e, als nachste
Stufe der moglichen Konfliktbewaltigung scheiden ebenfalls aus. Neben einer verkehrstech-
nisch nicht realisierbaren Sperrung dieser StraRen fiir den motorisierten Verkehr gibt es noch
die innerhalb des Gutachtens genannte Mdglichkeit der Geschwindigkeitsreduzierung der
Stadtlerstral3e entlang des geplanten Vorhabens auf 30 km/h. Diese Ldsung ist in der Praxis
nicht praktikabel und kann sich, vor allem in der Anfangszeit und ohne erkennbare bauliche
Verénderungen an der Fahrbahn zu einem Schwerpunkt fir Auffahrunfélle entwickeln.

Die darauffolgende Stufe sind MalRnahmen auf dem Ausbreitungsweg, also zwischen der
Strale und dem Geb&aude. Hierbei sind bauliche Anlagen wie Waélle oder Larmschutzwénde
gemeint. Ein Larmschutzwall an dieser Stelle scheidet schon wegen des enormen Platzver-
brauchs aus. Aber auch eine Larmschutzwand ist an dieser Stelle stédtebaulich nicht vertret-
bar. Sie wirde den Bereich um die katholische Kirche optisch von der Innenstadt abtrennen.
Sie musste zudem, um effektiv zu sein, auch noch entlang der Nordseite des Geltungsbe-
reichs und der Otto-Schrimpff-StraRe weitergefiihrt werden.

In Ermangelung gangbarer Alternativen sind MalRBnahmen im Plangebiet und an den Gebau-
den zu ergreifen. Das Schallgutachten weist auf den Innenhof als gut schallabgeschirmten Be-
reich hin. Dorthin sollten nach Mdglichkeit vorrangig die Wohnbereiche orientiert werden. Fur
die in Richtung Norden und Westen orientierten Fassaden schlagt das Gutachten bauliche
MalRnahmen zum Schutz gegen AuRenlarm geman DIN 4109 vor. Zudem wird fur die Schlaf-
raume der Einbau einer mechanischen Luftungseinrichtung empfohlen. Dies soll einen ausrei-
chenden Luftwechsel ermdglichen, ohne dadurch die Wirkung der Schalldammung der Fens-
ter zu verschlechtern.

Im Rahmen des Schallgutachtens wurden auch die Auswirkungen der Planung auf die an-
grenzenden Bereiche untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich die Situation durch
die Planung nicht verandert oder die Werte sich erhdhen.

Gewerbelarm

Gemal den Aussagen des Gutachtens werden im gesamten Plangebiet sowohl die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 als auch der TA-Larm sowohl wahrend der Tag- als auch der
Nachtzeit eingehalten. Daher sind aufgrund des Gewerbeldarms keine MaBRhahmen erforder-
lich.

Planungsziele und Konzept

Stadtebau und ErschlieBung

Nordlich der Otto-Schrimpff-Stral3e, dstlich der Stadtlerstral3e, sidlich der Hilpoltsteiner Stra-
Re sowie westlich der katholischen Kirche befand sich das Betriebsgelande der Fa.
J.G. Hirschmann, sowie eine gro3ere stadtische Parkplatzflache und eine Grinflache.
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Das innerstadtische Grundstick liegt derzeit brach und soll einer neuen Nutzung zugeflhrt
werden. Hierbei sollen bestehende stadtebauliche Missstande behoben werden. Aufgrund der
zentralen Lage sind verschiedene gemischte Nutzungen denkbar. Die Regens-Wagner-
Stiftung plant, auf den genannten Flache eine Einrichtung fur Menschen mit Behinderung zu
errichten. Die Einrichtung setzt sich aus einem Wohnheim mit 24 Platzen, einer Forderstatte
sowie einer ambulanten Beratungs- und Betreuungsstatte (offene Hilfen) zusammen. Im Sinne
der Inklusion soll die Einrichtung in das bestehende Stadtquartier am Rande der Altstadt inte-
griert werden. Neben dem vormaligen Betriebsgrundstiick soll ein Teil des Parkplatzes an der
Stadtlerstralle in die Planungen miteinbezogen werden. Dies macht es erforderlich, dass der
Parkplatz sowie die nérdlich daran angrenzende Griinflache ebenfalls umgestaltet werden.
Das noch im Vorentwurf auf dem Parkplatz geplante Geschéftsgebédude ist nun nicht mehr
vorgesehen. Ebenfalls wird die bisher geplante Tiefgarage nicht errichtet werden. Dafir sollen
auf dem bestehenden Parkplatz méglichst viele Stellplatze erhalten bleiben. Weitere o6ffentli-
che Stellplatze sind entlang der Otto-Schrimpff-Strafl3e vorgesehen.

Grinordnung

Ziel des Bebauungsplans ist eine innerstadtische Verdichtung und Umnutzung. Ziel der Griin-
ordnung ist es, so viel wie moglich an Grinstrukturen zu erhalten und zu integrieren. Die Pla-
nung der Gebaude soll so erfolgen, dass die vorhandenen stadtbildpragenden Geholze auf 6f-
fentlicher Grunflache erhalten bleiben bzw. so gestaltet werden, dass eine Neupflanzung er-
folgen kann. Weiterhin soll die Aufenthaltsqualitdt an den Verkehrsflachen gestérkt werden
und das innerstadtische Kleinklima positiv beeinflusst werden. Das Konzept sieht eine starke
Durchgriinung der Freiflachen vor.

Festsetzungen
Stadtebauliche Ordnung

Art der baulichen Nutzung

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein Wohnheim fir Menschen mit Hérschadi-
gung (24 Platze), einer Forderstatte fir Menschen mit Horschadigung (30 Platze) sowie einer
Dienststelle fir die Offenen Hilfen. Dabei sind das Wohnheim und die Forderstatte eng mitei-
nander verzahnt, bilden jedoch strukturell zwei separate Einheiten. Dies stellt sich so dar,
dass der nordliche Teil des geplanten Gebaudes vor allem dem Wohnen, der sidliche Teil vor
allem der Forderstétte dient.

Die Raume fir die offenen Hilfen ergénzen die Anlage, sind aber funktionell von Wohnheim
und Forderstétte abzugrenzen.

Es wird entsprechend der geplanten Bebauung ein sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wohnheim, Forderstatte und Offene Hilfen® festgesetzt.
Zuléssig sind Wohnheime und Forderstéatten fir Menschen mit Behinderungen mit allen fur die
Betreuung, Unterbringung und Versorgung der Bewohner notwendigen Einrichtungen, Anfor-
derungen und Qualitdten. Die Festsetzung wurde bewusst so gewahlt, dass einerseits der
Zweck des Sondergebietes und die zulassigen Nutzungen hinreichend genau beschrieben
sind, dass aber andererseits auch eine gewisse Flexibilitdt besteht. Somit soll gewahrleistet
werden, dass innerhalb des geplanten Vorhabens flexibel auf die sich sicher auch im Wandel
der Zeit &ndernden Anforderungen eingegangen werden kann, ohne, dass dies dem Bebau-
ungsplan zuwiderlauft. Weiterhin sind Nutzungen, die mit der Hauptnutzung in direktem Zu-
sammenhang stehen und zugehdrige Nebenanlagen zuldssig. Bei diesen Nutzungen handelt
es sich vor allem um Raume und Anlagen, die fur den Betrieb der Einrichtung erforderlich
sind, wie Raume fir die Leitung der Einrichtung, Raume firr das Bereitschafts- und Pflegeper-
sonal und Raume fur die Zubereitung von Speisen.

Ferner sind Einrichtungen fur soziale Zwecke, insbesondere fur sogenannte ,Offene Hilfen®
zuléssig. Hierbei handelt es sich um eine von den vorgenannten Nutzungen unabhéngige Ein-
richtung, die dazu dient, Menschen mit Behinderungen oder chronischen Krankheiten sowie
deren Angehdrige zu unterstitzen.
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4.1.3

41.4

Malf3 der baulichen Nutzung

Als MalR der baulichen Nutzung wird gemaR der geplanten Bebauung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 in Verbindung mit maximal drei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses wird auf eine Hohe von 340,29 m uber
NHN festgesetzt. Diese Hohe entspricht einer Hohe von 1,00 m bis 1,30 m Uber dem beste-
henden Parkplatzniveau. Die maximale Gebaudehéhe im Sinne der Gebaudeoberkante als
das senkrecht zur AuBenwand gemessene MalR zwischen dem unteren Bezugspunkt und der
héchsten Stelle der Dachhaut (bei Flachdachern, die Oberkante Attika, bei Satteldachern die
Firsthéhe) wird auf 11,50 m Uber der Oberkante FertigfuRboden des Erdgeschosses begrenzt.
Untergeordnete Bauteile, wie Lichtkuppeln und Ahnliches, sowie Dachaufbauten zur Unter-
bringung technischer Anlagen (z.B. liftungstechnische Anlagen, Kithlung, Aufzugsmaschinen-
raume) dirfen die maximal zuldssige Gebaudeoberkante um bis zu 2,00 m Uberschreiten. Bis
auf Gelander und ahnliche untergeordnete Bauteile sind die Anlagen mindestens um das Mafd
ihrer H6he von der Aul3enseite der Dachflache zuriickzusetzen, sodass sie den optischen Ge-
samteindruck des geplanten Gebaudes nicht beeintrachtigen. Diese Festsetzungen erlauben
einerseits den Bau einer markanten Bebauung an dieser stadtebaulich wichtigen Stelle,
gleichzeitig verhindert die Hohenbegrenzung, dass das dahinterliegenden Ensemble der ka-
tholischen Kirche verdeckt wird.

Der Grundflachenzahl (GRZ) wird auf einen Wert von 0,5 festgesetzt. Aufgrund der Lage zwi-
schen der dichtbebauten Innenstadt, den Gewerbeflachen der benachbarten Fabrik und der
sich in Richtung Westen auflockernden Wohnbebauung passt sich die geplante Bebauung
somit in die Umgebung ein.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass das geplante Gebdude der Regens-Wagner-
Stiftung errichtet werden kann. Berlcksichtigt sind dabei die Lage des Gebaudes an einer
stadtebaulich markanten Stelle aber auch der vorhandene Parkplatz an der Stadtlerstral3e, der
neben seiner Stellplatzfunktion auch als Vorplatz der geplanten Bebauung dienen soll. Die
westlichen Baugrenzen befinden sich dabei direkt an der neuen Grundstiicksgrenze des
Parkplatzes an der StadtlerstralRe. Die sudlichen Baugrenzen liegen an direkt an der Grund-
stiicksgrenze zur Otto-Schrimpff-Stralle. Die Ostliche Baugrenze ist um 3,00 m von der
Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt. Die nordliche Grundstiicksgrenze befindet sich in einem
Abstand von etwa 0,50 m zur nérdlich angrenzenden Grunflache. Auf die bisherige Festset-
zung einer Baulinie wurde zugunsten der gréReren Flexibilitdt, die eine Baugrenze erlaubt,
verzichtet.

Die Bauweise wird als offene Bauweise (0) festgesetzt. Die Lange des geplanten Gebaudes
liegt dabei zwischen 40,00 m und 50,00 m und somit unter der Grenze zur geschlossenen
Bauweise (Q).

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen und Stellplatze sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Bei
den geplanten Nebenanlagen handelt es sich vor allem um eine Einhausung fur MullgefaRie,
Gartenmobel, Fahrrader und Ahnliches. Ferner sind fur die Versorgung des geplanten Geb&u-
des zwei Stellplatze an der Westseite des geplanten Vorhabens vorzusehen.

Die bisher als Ersatz fir die wegfallenden Parkplatze sowie zur Aufnahme der durch das ge-
plante Vorhaben generierten zusétzlichen Stellplatze vorgesehene Tiefgarage soll nun nicht
mehr verwirklicht werden.

Offene und geschlossene Garagen sind aus gestalterischen Grinden innerhalb des Plange-
bietes nicht zuléssig.
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Verkehrsflachen

Die Stadtlerstral3e ist als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Im Rahmen der am 01.01.2020
erfolgten Umstufung wurde die Stadtlerstrale von einer Staatsstral’e zu einer Gemeindestra-
3e umgewidmet.

Der vorhandene Parkplatz hat Gber 40 Stellplatze, von denen 16 Stellplatze an Anwohner und
Unternehmen fest vergeben sind. Im Rahmen der vorliegenden Planung wird nun der Park-
platz so umgestaltet, dass 34 Stellplatze erhalten werden sollen.

Da auf der Platzflache nicht alle Stellplatze erhalten werden konnen, werden weitere
8 Stellplatze entlang der Otto-Schrimpff-Stral3e erstellt.

Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung und Grindungsberatung, Geotechnischer Bericht
(Projektnummer: 478) des Ingenieurbiros Heinloth GmbH, Hilpoltstein, vom 24.03.2020 wurde
festgestellt, dass ,aufgrund der bereichsweise vorhandenen gering wasserdurchlassigen Bo-
den [...] nach starken Regenereignissen generell von Schichtenwasserbildung auszugehen®
ist. Die macht es erforderlich, dass bei Planung und Bau des Gebaudes Malinahmen ergriffen
werden, die den Einfluss des Schichtenwassers und somit eine Beschadigung des Gebaudes
verhindern.

Folgender Hinweis des Gutachtens wurde hierzu in die Planung als Festsetzung aufgenom-
men:

,Die erdberihrten Bauteile des Kellergeschosses sind nach DIN 18533-1 der Wassereinwir-
kungsklasse 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.*

Ferner wird auf die folgenden Hinweise des Gutachtens verwiesen:

,Die Abdichtung hat gemaf: den Angaben der DIN 18533-1 zu erfolgen. Alternativ kénnen die
erdberlhrten Bauteile als wasserundurchlassiges Betonbauwerk (,Weile Wanne*) nach
DAfStb-Richtlinie (WU-Richtlinie) ausgefiuihrt werden. Das Bauwerk ist der Beanspruchungs-
klasse 1 zuzuordnen.

Alle Bauwerksoffnungen (Lichtschachte, Wanddurchdringungen, Bewegungsfugen etc.) sind
druckwasserdicht auszufiihren und — wenn mdéglich — oberhalb des Bemessungswasserstan-
des anzuordnen.

Gelandeeinschnitte am Gebéaude, Lichtschachte, Lichtgraben oder bewitterte Kellerauf3en-
treppen sind rlckstausicher planmafig dauerhaft zu entwassern. Alternativ kann das Eindrin-
gen von Niederschlags- und Oberflichenwasser durch Abdeckungen oder Uberdachungen
ausgeschlossen werden.

Das Bauwerk sollte so angeordnet und das umgebende Gelande so profiliert werden, dass die
Wassereinwirkung der erdbertihrten Bauteile und des Wandsockels so gering wie mdglich ist.
Der Sockelbereich sowie Bauwerksoffnungen sind entsprechend den Angaben der
DIN 18533-1 abzudichten. Oberflachenwasser ist z.B. durch das Anlegen von Rinnen, Mulden
oder Gegengefalleflachen vom Gebaude planméRig abzuleiten.

Sofern der Baugrund oder das Bodenaustauschmaterial unterhalb der EG-Bodenplatten einen
Wasserdurchlassigkeitsbeiwert k > 1 x 104 m/s aufweist, kann bei wenig durchlassigen Béden
nach DIN 18533-1 (k < 1 x 10 m/s) auf Drainagemafnahmen nach DIN 4095 verzichtet wer-
den.

Die Hinweise und Vorgaben der DIN 4095, DIN 18195, DIN 18533 sowie die DAfStb-Richtlinie
sind zu beachten.”
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Da diese Vorgaben jedoch sehr detailliert sind und den Bauherrn bei seiner Planung stark ein-
schranken wirden, wurden diese Vorgaben nicht als Festsetzungen bernommen. Es bleibt
dem Bauherrn hingegen freigestellt, andere Mdglichkeiten zu entwickeln, um den Einfluss des
Schichtenwassers auf das geplante Gebaude zu verringern.

Leitungstrassen

Auf der Sldseite der Otto-Schrimpff-Stral3e verlauft eine 20 kV-Kabeltrasse der N-Ergie-Netz
GmbH. Diese wird nachrichtlich in die Planung Gbernommen. Zwischen einer Bebauung und
der vorhandenen 20 kV-Kabeltrasse ist ein Abstand von 1,00 m einzuhalten. Der genannte
Bereich befindet sich innerhalb der Verkehrsflache der Otto-Schrimpff-Stral3e. Eine Bebauung
ist in diesem Bereich somit sowieso nicht zulassig.

Weiterhin verlauft eine Stromleitung der Stadtwerke Roth Uber die im Norden des
Plangebietes gelegene offentliche Grunflache. Zwischen einer Bebauung und der
vorhandenen Kabeltrasse ist ein Abstand von 1,00 m einzuhalten. Jedoch ist auch hier eine
Bebauung nicht méglich.

Grunordnung

Der Griinordnungsplan gibt offentliche Grinflachen, Einzelbaumpflanzung mit und ohne
Standortbindung und Erhaltungsgebote vor. Weiterhin sind die unbebauten Freiflachen, auch
innerhalb der Baufenster, gartnerisch anzulegen.

Fur Pflanzungen an den Grundstlicksgrenzen sollen zur Férderungen der Durchgriinung und
Lebensraum fir die heimische Fauna heimische Gehdlze und Bienennahrgehélzen verwendet
werden. Auswahl der zu verwendenden Straucharten bei Pflanzungen entlang der Grund-
stiicksgrenzen und Mindestpflanzqualitédten der zu verwendenden Gehdlze:

Str 2xv, 60-100

e 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

e Rosa gallica — Essigrose

Es werden fir die nicht 6ffentlichen Flachen keine Griinflachen festgesetzt, jedoch soll durch
Festsetzen von Baumstandorten und Vorgabe von weiterer Baumpflanzungen ohne Standort-
bindung eine Durchgriinung zwischen den grof3en bestehenden und geplanten Gebauden
gewahrleistet werden.

Die Erhaltung der bestehenden Linden an der Stadtlerstrale ist aufgrund der geanderten
Stellplatzsituation nicht vollstdndig mdglich, die Robinien kdnnen erhalten bleiben. Die Neu-
planung der Parkplatzflache sieht die Neupflanzung von 9 Laubhochstdmmen vor. Es werden
Baumarten erster und zweiter Ordnung festgesetzt, um auf PflanzscheibengréRen und Raum-
bedarf Riicksicht nehmen zu kénnen.

Die relativ konkrete Gebaudeplanung mit vielfaltigen technischen Dachaufbauten sieht keine
Dachbegriinung vor. Fir die Begrinung von Nebengebduden oder geanderten Gebaudepla-
nungen wird eine Mindestanforderung fiir den Aufbau und Bepflanzung einer Dachbegriinung
vorgegeben. Die Substratschicht weist mindestens eine Stéarke von 10 cm auf, um zum einen
eine genugende Begrinung mit einer Sedum-Krauter-Graser-Gesellschaft zu etablieren und
zum anderen die klimaregulierende, abflussverzégernde und CO2-Emissionen reduzierende
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Wirkung zu erhalten. Bei der Auswahl der Mischung ist auf einem hohen Anteil an heimischen
Krautern und Grasern zu achten, um auch hier Lebensraum fir Tiere innerhalb der Stadt zu
bieten und die Vielfalt der Arten in Siedlungsgebieten zu erhéhen.

Erhaltungsgebot

Im Norden und Sidwesten sind die beiden 6ffentlichen Griinflachen mit den dort stehenden
Geholzen nur teilweise zu erhalten. Es werden damit markante, gro3e B&ume, die nicht nur
grofRe Bedeutung fur das Stadtklima haben, sondern auch vertikale Strukturen vorgeben, nur
zum Teil erhalten. Die sudlich stehende Akazie ist als StraBenbaum optisch weniger gestal-
tend, stellt aber aufgrund ihrer Stammausbildung, der verzweigten Wuchsform und der Rin-
denbeschaffenheit als Struktur einen sehr wertvollen Lebensraum dar. Der Baum wird regel-
mafig durch eine Baumpflegefirma fachgerecht gepflegt. Weiterhin sind die 4 Hainbuchen im
Norden als zu erhaltend festgesetzt.

Erhaltung von Gehdlzen und Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Pflanzgebote A und B auf o6ffentlichen und privaten Flachen

Fir das Gebiet sind Einzelbaumpflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Freiflachen festge-
setzt.

Die festgesetzten Baumpflanzungen auf privaten Flachen sind notwendig, um das Gebaude
einzugriinen, den Ubergang zum Freiraum zu gestalten und kleine Klimainseln im Geb&ude-
komplex zu sichern. Um fir den geplanten Gebaudekomplex eine Flexibilitat in der Planung zu
erhalten, ist der Grof3teil der zu pflanzenden Gehélze ohne Standortbindung. Lediglich ein
Baum wird mit Standortbindung festgesetzt. Aber auch hier sind geringfiigige Abweichungen
des Pflanzstandortes mdglich und um sich der Nutzung und Gestaltung der Anlage anpassen
zu kdnnen. Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, den Verlust der alten Obstgehdél-
ze langfristig auszugleichen.

Der Nachweis Uber die Umsetzung der Pflanzgebote erfolgt Uber einen Freiflachengestal-
tungsplan.

Pflanzungen von Einzelgehdlzen mit Standortbindung sind weiterhin auf den o6ffentlichen
Griun- und Verkehrsflachen festgesetzt. Durch die Verkleinerung und Umgestaltung der Park-
platzflache missen 3 der 4 Linden und die Ulme im Stden gefallt werden. Dem stehen jedoch
11 Neupflanzungen gegenuber.

Die Pflanzenauswahl fir die beiden Pflanzgebote richtet sich nicht ausschlie3lich nach heimi-
schen standortgerechten Arten, auch wenn dies fur die Fauna von groRer Bedeutung ist. Um
langfristig innerhalb des urbanen Raumes langlebige und raumbildende Gehélze zu etablie-
ren, werden Baumarten aus dem aktuellen Merkblatt fiir Stadtgrin der Bayerischen Landes-
anstalt fur Weinbau und Gartenbau (LWG) verwendet. Die ausgewahlten Gehdlze haben in
Bezug auf das vorherrschende Kleinklima und weiteren Standortbedingungen, wie Wasserver-
fugbarkeit, Bodenbeschaffenheit, Verkehrssituation und Windverhaltnisse, die besten Voraus-
setzungen fir eine gute Entwicklung. Im 6ffentlichen Raum sollte jedoch, um die Nutzbarkeit
fur Insekten herauszustellen, der Uberwiegende Teil der verwendeten Baumarten heimisch
sein.

Zu verwendende Baumarten:
e Acer campestre — Feldahorn
e Carpinus betulus — Hainbuche
e Ostrya carpinifolia — Hopfenbuche
e Tilia tomentosa ,Brabant’ — Silberlinde

e Sorbus aucuparia — Eberesche
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e Sorbus torminalis — Elsbeere

e Ulmus 'Rebona’ — Rebona-Ulme

4.1.10 Schallschutz

4.2
4.2.1

Grundlage fur die Festsetzungen zum Schallschutz ist die schallimmissionsschutztechnische
Untersuchung der Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fir Bauphysik GmbH & Co. KG, Nirnberg,
(Bericht 13800.2a).

Aufgrund der Verkehrsbelastungen der StadtlerstralRe und der Hilpoltsteiner StraRe kommt es
im Plangebiet zu Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Dieses
macht es erforderlich, dass entsprechende AbwehrmalBnahmen ergriffen werden. Nachdem
im Rahmen der gutachterlichen Betrachtung Mal3nahmen an der Quelle (Geschwindigkeitsbe-
schréankung der StadtlerstraBe auf maximal 30 km/h) sowie auf dem Ausbreitungsweg (Bau
einer Larmschutzeinrichtung entlang der Stadtlerstrae) genannt wurden, sich aber am vorlie-
genden Standort als nicht praktikabel erwiesen, werden Manahmen im Plangebiet und an
den Gebéauden vorgesehen. Da nicht alle Wohnbereiche auf den gut schallabgeschirmten In-
nenbereich des geplanten Geb&audes hin orientiert werden kénnen, sind fir die schallexponier-
ten Fassaden an der West- und Nordseite des geplanten Vorhabens Festsetzungen dahinge-
hend zu treffen, dass im Innenbereich der Wohnrdume bei geschlossenem Fenster die zulas-
sigen Werte eingehalten werden kénnen.

Es wird festgesetzt, dass ,fir alle in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden [...] bau-
liche MalRBnahmen zum Schutz gegen Auf3enldarm vorzusehen [sind]. Der Nachweis ist gemar
DIN 4109, Ausgabe 2018-01, Teil 1 Ziffer 7 und Teil 2 Ziffer 4.4 oder einer neueren Ausgabe
zu fahren. Fur alle Schlafrdume ist der Einbau einer mechanischen Liftungseinrichtung vorzu-
sehen die einen ausreichenden Luftwechsel ermdglicht ohne dadurch die Wirkung der Schall-
dammung der Fenster zu verschlechtern.“ Somit kann beispielsweise in der Nacht eine aus-
reichende Luftung erfolgen ohne, dass die Fester gedffnet werden missen.

Klarstellend wird erganzt, dass sich die ,Festsetzungen zum baulichen Schallschutz [...] auf
die Errichtung baulicher Anlagen [beziehen]. Die konkrete Auslegung der baulichen MafR3nah-
men zum Schutz gegen AulRenlarm (Art und Giite der AulRenbauteile und der Zusatzeinrich-
tungen) erfolgt im Rahmen der jeweiligen Bauantrage (oder im Falle eines Freistellungsverfah-
rens im Zuge der Planung der Bauwerke). Hierfur sind die im Bericht Nr. 13800.2a der Wolf-
gang Sorge Ingenieurbiro fur Bauphysik GmbH & Co. KG aufgefiihrten Beurteilungspegel zu-
grunde zu legen. Wird davon abgewichen, sind die Beurteilungspegel auf der Grundlage der
aktuellen Datenlage neu zu ermitteln.”

Ortliche Bauvorschriften

Dachform

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um ein Solitargebaude an einer stadtebaulich mar-
kanten Stelle handelt, wird zu dessen gestalterischer Hervorhebung gegeniiber der umgeben-
den Bebauung als auch als Abgrenzung zur dahinterstehenden katholischen Kirche als Dach-
form ein flachgeneigtes Satteldach oder ein Flachdach mit einer zulassigen Dachneigung zwi-
schen 0° und 15° festgesetzt.

Eine Dachbegriinung wird nicht festgesetzt, sollte jedoch auf Nebengebauden bzw. bei gean-
derten Gebaudeplanung vorgesehen werden. Dafiir werden in der Satzung Mindeststandards
im Rahmen der Griunordnung festgesetzt. Bei Anlage einer Dachbegriinung sind die Mindest-
anforderungen aus der Griinordnung einzuhalten.

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsatzlich begrifit, auf Grund der Nahe zur katholi-
schen Kirche jedoch aus gestalterischen Griinden nicht festgesetzt. Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie (Photovoltaik- und Solarthermie) schlie3en eine Dachbegriinung nicht aus. Diese
sollten miteinander kombiniert werden, da beide Anlage einen wertvollen Beitrag zum Stadt-
klima leisten.
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Einfriedungen

Die Einfriedung erfolgt maximal mit einem 1,50 m hohen blickdurchlassigen Stabgitter- oder
Holzzaun. Damit wird eine Abschottung und massive Einfriedung des an 2 Seiten an offentli-
chen Raum grenzenden Gebaudekomplexes vermieden und eine optische Durchlassigkeit fir
das Stadtbild erreicht. Bauliche Einfriedungen dirfen nicht mit Sockel oder Rabatten herge-
stellt werden und sollen auch einen Abstand zum Oberboden aufweisen. Damit wird eine
Durchlassigkeit fir Kleintiere gewahrleistet.

Die Abgrenzung der Flachen kdnnen auch mit Hecken erfolgen, die héher als 1,50 m wachsen
kénnen. Die Hecken sind mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen zu pflanzen, um fur
Kleintiere und Insekten im urbanen Raum kleinflachigen Lebensraum und Trittsteine zu bilden.
Fur Hecken zur Eingriinung stehen folgende Arten zur Auswah!:

e 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

Zu katholischen Kirche sowie zum katholischen Pfarramt hin befinden sich bereits Einfriedun-
gen in Form einer Natursteinmauer. Aus gestalterischen Griinden wird daher festgesetzt, dass
hier zusatzlich zu den bereits genannten Einfriedungen auch weiterhin Natursteinmauern bis
zu einer Héhe von 2,00 m tiber OK Gelande zuléssig sind.

Hohenabwicklung und Stitzmauern

Der Hohenunterschied des geplanten Gebdudes zum Parkplatz an der Stadtlerstral3e soll
stadtebaulich ansprechend gestaltet werden, sodass sich das neue Gebaude mdglichst har-
monisch in die bestehende Struktur einfligt. Daher wird festgesetzt, dass der Hohenunter-
schied zwischen Bebauung und Parkplatz entweder als Boschung oder in versetzten Stufen
anzulegen ist. Die Hohe der Stufen darf maximal 0,50 cm betragen. Sollten Stufen errichtet
werden, so ist die Empfehlung diese so anzulegen, dass diese auch z.B. als Sitzstufen ge-
nutzt werden kénnen.

Leitungsverlegung

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

Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches 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 friihen Neuzeit im Bereich des historischen Ortskerns von Roth und
seiner Stadterweiterungen. Dieses Bodendenkmal umfasst die komplette Innenstadt samt
ehemaligen Vorstadten. Das Landratsamt fuhrt in seiner Stellungnahme im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung hierzu aus: ,Bei dem eingezeichneten Bodendenkmal handelt es sich um
die sog. neue Vorstadt. Der vom Bebauungsplan betroffene Bereich war jedoch bis ins 19.
Jahrhundert lediglich als Gartengrundstiick genutzt. Aus diesem Grund und auch wegen der
Bebauung durch Fabrikgeb&ude sind hier keine (intakten) Bodendenkméaler mehr zu erwar-
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ten.“ Da Bodenfunde jedoch nie génzlich ausgeschlossen werden kdénnen, wird ein entspre-
chender allgemeiner Hinweis unter Punkt 4.4.3 der Begriindung in die Planung aufgenommen.

Leitungstrassen

Die 20 kV-Kabeltrasse der N-Ergie Netz wurde in die Planung aufgenommen. Weiterhin wurde
eine Leitungstrasse fur Strom der Stadtwerke Roth in die Planung aufgenommen. Die Trassen
werden unter Punkt 4.1.7 (Leitungstrassen) behandelt.

Zudem ist die das Plangebiet querende Richtfunktrasse der Deutschen Telekom Technik samt
beidseitigem 25,00 m breitem Schutzstreifen in die Planung nachrichtlich Gbernommen
worden. Im Bereich dieses Korridors gilt eine maximale Bauhdhe von 40,00 m. Die im
Bebauungsplan méglichen etwa 13,00 m sowie zusatzlicher 2,00 m fiir untergeordnete
Bauteile liegen weit unter den genannten 40,00 m, sodass nicht von einer Beeintrachtigung
der Richtfunktrasse auszugehen ist. Zudem befindet sich der Korridor aul3erhalb des
Baufensters.

Sichtfeld zur Stadtlerstraflle

An der Einmindung der Otto-Schrimpff-StralRe in die Stadtlerstral3e ist ein zur Sicherung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ein Sichtfeld freizuhalten.

Im Rahmen seiner Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung hat das Staatliche
Bauamt Niurnberg auf folgende Regelung bestanden: ,Die Sichtflache ist von Anpflanzungen
aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen Gegensténden freizuhalten,
die eine groRRere Hohe als 0,80 m Uber der Fahrbahn erreichen. Ebenso wenig dirfen dort ge-
nehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert
oder hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bau-
zeit.“ Diese Regelung wird Gbernommen, obwohl es sich bei der Stadtlerstralle seit der Um-
widmung vom 01.01.2020 nicht mehr um eine Staatsstrale handelt. Da sich die Flachen in-
nerhalb des konstruierten Sichtdreieckes jedoch génzlich im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen befinden, werden keine baulichen Beschrénkungen erforderlich.

Hinweise

Naturschutzfachlicher Artenschutz

Die in der saP vom 10.05.2019! festgelegten und schon umgesetzten MalRnahmen beziehen
sich ausschlieBlich auf das abgebrochenen Fabrikgebaude. Die alten Obstgehdlze und die
Linden an der StadtlerstraRe wiesen keine Quartiere auf. Um artenschutzrechtliche Tatbe-
stande auszuschlieRen, wird im Rahmen des Bebauungsplans nur die Forderung Gbernom-
men, dass Rodungen und die Baufeldfreimachung ausschlie3lich auRerhalb der vom 1. Marz
bis einschlieRlich 30. September dauernden Brut- und Jungenaufzuchtszeit erfolgen durfen
(839 BNatSchG).

Altlasten und Kampfmittel

Im Rahmen der Durchfihrung der Baugrunderkundung des Ingenieurbiro Heinloth GmbH
wurden Altlasten im Geltungsbereich in geringer Menge nachgewiesen. Der Geltungsbereich
wurde im Rahmen dieser Untersuchung auf Kampfmittel untersucht. Hierbei haben sich keine
Anzeichen auf Kampfmittel ergeben. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich
dennoch Kampfmittel bzw. weitere Altlasten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befin-
den. Daher ist, sollten sich dennoch dartber hinaus Hinweise auf Altlasten oder Kampfmittel
ergeben, in diesem Fall umgehend das Landratsamt zu verstandigen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal Nr. D-5-6732-0037 (Archéa-
ologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich des historischen Orts-
kerns von Roth und seiner Stadterweiterungen). Wie unter Punkt 4.3.1 aufgefiihrt, ist nicht

1 Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Dipl.-Biol. Oliver Fehse,

Nirnberg vom 10.05.2019,
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mehr mit (intakten) Bodendenkmélern zu rechnen. Dennoch wird folgender Hinweis in die Pla-
nung aufgenommen:

Alle an der Bauausfilhrung Beteiligten sind darauf hinzuweisen, dass eventuell zu Tage tre-
tende Bodendenkmaler (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Me-
tallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder die Untere Denkmalschutzbehor-
de geman Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstticks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unter-
nehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit. Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegen-
stéande 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 Baumaflinahmen, die sich aufgrund der N&he zu den Baudenkmalern auf deren Be-
stand oder auf deren Erscheinungsbild auswirken kdnnen, sind bereits frihzeitig mit den
Denkmalbehérden abzustimmen und bedurfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Leitungsverlegung

Vonseiten der Infrastrukturbetreiber sind die folgenden Hinweise in Zusammenhang mit
bestehenden oder neu geplanten Leitungen zu beachten. Diese dienen dem Schutz der
Leitungen vor moglichen Beschadigungen.

.In allen StralBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite wvon ca. 0,30m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen‘ der Forschungsgesellschaft fur Stralen- 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 nicht behindert werden.

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

Ferner weisen die Stadtwerke darauf hin, dass der genaue Anschlusspunkt fur die
Hausanschlusse mit diesen abzustimmen ist.

Hinweise aufgrund der Baugrunduntersuchung und Griindungsberatung, des Ingeni-
eurbiiros Heinloth GmbH

Das Ingenieurbiiro Heinloth GmbH wurde mit der Durchfiihrung einer Baugrunderkundung und
der Erstellung eines Geotechnischen Berichtes beauftragt (siehe Punkt 2.4.2). Dieses ist der
Begriindung als Anhang beigefiigt.

Im Rahmen dieses Berichtes werden umfangreiche Hinweise fiir die spatere Bauausfiihrung
gegeben. Es wird empfohlen, dieses Gutachten im Rahmen der Planung und Bauausfihrung
des geplanten Vorhabens zu bertlicksichtigen.

Bezilglich des Wiedereinbaus und der Entsorgung von Bodenaushub wurden folgende Hin-
weise aufgenommen:
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Wiedereinbau von anfallendem Bodenaushub

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

e 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 (Homogenbe-
reich B2/ X2) und der Sandstein (Homogenbereich X1) kénnen unter Beriicksichti-
gung der beim Losen erzielten Stickigkeit ggf. unter nicht befestigten Flachen mit ge-
ringen Verdichtungsanforderungen mit natlirichem Wassergehalt wieder eingebaut
werden. Unter befestigten Flachen ist gut verdichtbares Fremdmaterial (Sand-
Kiesgemische, Gesteinskérnungen) zu verwenden.

e Die Aushubmieten sind mit einer Baufolie vor Witterungseinfliissen zu schiitzen.

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

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

Entsorgung von Bodenaushub

e Bei den durchgefihrten Untersuchungen wurden geringe Schadstoffaufféalligkeiten
festgestellt. Fur die Entsorgung/Wiederverwertung sind Haufwerke anzulegen und
entsprechend der geplanten Entsorgung/Wiederverwertung zu analysieren (z.B. nach
LAGA, EPP, DepV). Fur die Analytik sind mindestens 5 Werktage einzuplanen. Eine
Vermischung von organoleptisch auffalligem Material mit unauffalligem natirlich an-
stehenden Boden ist zu vermeiden.

Wasser
Zum Schutz des Grundwassers wurden folgende Hinweise aufgenommen:

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

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mdgliche Verschmut-
zungsgrad zu berlcksichtigen. Bei zusatzlicher Verschmutzung des Niederschlagswassers
durch Verkehrsflachen z.B. durch Fahrzeuge oder durch Verunreinigung mit chemischen Sub-
stanzen, ist die Versickerung des Regenwassers ohne Vorbehandlung vom Verunreinigungs-
grad abhangig. Sollte dies geplant werden ist das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg als amtli-
cher Sachverstandiger Uber die Planung zu informieren. Die Anforderungen an die Einleitung
sind in § 57 WHG formuliert. Die Benutzungsbedingungen und -auflagen und Hinweise des
WWA sind zu beriicksichtigen.
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5 Flachenbilanz
Tabelle 1: Flachenbilanz

Nutzung Flache
Sonstiges Sondergebiet (SO) ca. 0,27 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,33 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,07 ha
Geltungsbereich ca. 0,67 ha

6 Auswirkungen

Durch die Planung wird eine Verbesserung der stadtebaulichen Situation im Bereich der Ein-
miindung (gefasst durch Baukdrper) erreicht, zudem wird der Ubergangsbereich zwischen In-
nenstadt und Stadtgarten durch aktive Nutzungen und Gestaltung des 6ffentlichen Raums be-
lebt und innerstadtisches Griin gestarkt und weiterentwickelt. Die Umgestaltung der Parkplatz-
flache mit Neuordnung der Stellplatzflachen und Durchgriinung der Flache ist fir das Stadtbild

ebenfalls als positiv zu sehen.

(Siegel)

Roth, den 03.08.2022

STADT ROTH

Andreas Buckreus
Erster Burgermeister
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