Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. XLIV
"Urbanes Leben an der WolffstraBe" nach §13a BauGB

Die GroBe Kreisstadt Rothenburg ob der Tauber erlasst gemaB § 2 Abs. 1und § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. | S. 796, BayRS
2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573), Art 81 Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch §4 des Gesetztes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619), der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstticke (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhalts (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 91 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802) die folgende Satzung:

A Festsetzungen nach § 9 BauGB durch Planzeichen

1 Geltungsbereich

== mmm mm  (Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans mit Griinordnung

2  Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 6a Abs. 3 BauNVO
sind unzulassig. Im Baufeld MUy, ist auf einer Flache von min. 350m? (Bruttogeschossflache) eine Einrichtung fur
soziale Zwecke gem. § 6a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO unterzubringen.

MUo.04

3 MaB der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO als MaximalmaB; hier 0,40. Die zuldssige Grundflache darf
GRZ 0,4 mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 (Tiefgarage) bis zu einem Wert von 0,70 Uberschritten werden.
Fir sonstige Nebenanlagen gilt § 19 Abs. 4 Nr. 3 Satz 2 (Uberschreitung um max. 50%).

Hinweis: Das Bezugsgrundsttick ist der Geltungsbereich abzgl. der nicht Gberbaubaren Flachen (Grinflachen und FuBwege) = 7.537 m?

GFZ 1,4 Zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 19 BauNVO als MaximalmaB; hier 1,4.

FOK EGias Maximal zulassige Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (FOK EGpay) Uber Normalnull
gem. Plan gemal Festsetzung im jeweiligen Bauraum.

GHina Maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) Uber Normalnull gemaB Festsetzung im jeweiligen Bauraum. Gemessen
gem. Plan am jeweils hochsten Punkt des Daches (First, Attika oder oberer Traufpunkt Pultdach).

Die Gebaudehohe darf mit untergeordneten Dachaufbauten (Dachausstiege, Technik, PV - Anlagen) um bis zu
2,5 Meter Uberschritten werden, wenn das Bauteil an der aufgehenden Fassade ein MaB von jeweils 5 Metern
Breite nicht Uberschreitet oder gegentiber der AuBenwand um mindestens das MaB seiner Hohe zuriickversetzt
angeordnet wird.

Abgrenzung unterschiedliches MaB der baulichen Nutzung: maximale zulassige Gebdudehdhe (GH) und
Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (FOK EGpay)

4 Bauweise

offene Bauweise. Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO in der bei Antragstellung jeweils glltigen Fassung zu

© ermitteln und gegendber den umlaufend angrenzenden &ffentlichen und privaten Grundstticken nachzuweisen.
5 abweichende Bauweise. Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO wie in der offenen Bauweise zu ermitteln und
nachzuweisen. Abweichend hiervon sind GebaudeauB3enlangen > 50 Meter zulassig.
Baugrenze; ein Vortreten mit untergeordneten Bauteilen gem. Art. 6 Abs. 6 BayBO ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO

ausnahmsweise zulassig. Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

Umgrenzungslinie fur Stellplatze (ST) und Nebengebaude (NG) = z.B. Millhduschen, Fahrradunterstande. Diese
ddrfen nur innerhalb dieser Umgrenzungslinien sowie innerhalb der Baurdume fiir Gebaude errichtet werden.
Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auBerhalb dieser Umgrenzung sowie auBerhalb des Bauraumes
zulassig.

5 Verkehrsflachen

bestehende, dffentliche StraBenverkehrsflache Offentllche Str.aBenverlfehrsﬂache

mit Zweckbestimmung: FuBweg

Zufahrt nur in diesem Bereich zulassig;
ausgenommen hiervon sind Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge

StraBenbegrenzungslinie oy

6 Griinordnung

bestehende, &ffentliche Grinflache Kg?;eBiLUSCESZZdNS:;JZQ?;en nach § 14
Baupflanzung neu; gem. Ziff. C2 "Pflanz-
empfehlungen". Lage variabel.

Die vier mit "a" gekennzeichneten Baume sind
entlang der WolffstraBe in gleicher Baumart
(Allee) zu setzen.

zu erhaltender Bestandsbaum. Bei Fallung sind
Ersatzpflanzungen gem. Hinweise / Ziff. C2
"Pflanzempfehlungen” vorzunehmen.

Keine oberirdischen Gebaude zulassig. Nur mit
Tiefgaragen unterbaubare und Nebenanlagen
und Nebengebauden (NG) sowie oberirdischen
Stellplatzen (ST) Uberbaubare Flache.

7 Immissionsschutz

YYVVYVVYVY

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes:

7.1 Larmschutzwand

Die Schallschutzwand oder Wall-/Wandkombination gem. der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist vor
Aufnahme der Nutzung in den Baufeldern MUg; und MUg, zu errichten und muss Uber ein Einfigungsdamm-MaR
von > 25 dB verfligen. Die Hohe der Schirmkante liegt bei > 429,0 m t. NHN.

7.2 Schutzbediirftige Raume

Schutzbeddrftige Rdume im Sinne der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau sind zu den larmabgewandten
Fassadenseiten zu orientieren, an denen der zuléssige Spitzenpegel der TA Larm, Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm von 93 dB(A), tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) eingehalten wird.

Die jeweils von einer erforderlichen Orientierung betroffenen Fassaden sind dem Lageplanausschnitt Ziff. 7.3 zu
entnehmen.

Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht maglich ist, kann an den gekennzeichneten Fassaden der
erforderliche Schutzanspruch auch durch nicht 6ffenbare Fenster oder vorgehangte Fassaden, verglaste Loggien
bzw. vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen werden, sofern hierdurch keine Aufenthaltsraume im Sinne der
BayBO entstehen. Im Falle von baulichen MaBBnahmen wie vorgehédngte Fassaden, verglaste Loggien oder
vergleichbare Konstruktionen mussen diese einen lichten Abstand zum jeweiligen Fenster der dahinter liegenden
schutzbedurftigen Raume von mehr als 0,5 m aufweisen.

Fur an den gekennzeichneten Fassaden dann mogliche schutzbedrftige Raume sind geeignete Malnahmen zur
Belliftung, wie eine larmabgewandte Liftungsmaoglichkeit oder schallgeddmmte Liftungseinrichtung vorzusehen.
Auf die Anordnung einer larmabgewandten Liftungsmdglichkeit bzw. den Einbau einer schallgedammten
Luftungseinrichtung kann verzichtet werden, wenn der Einbau von dezentralen oder zentralen Raumluftanlagen
vorgesehen wird.

Hinweise zu den Festsetzungen

Im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens ist die schalltechnische Eignung der nach 1.2
vorgesehenen Konstruktion zur Einhaltung des zulassigen Spitzenpegels der TA Larm fir die Tagzeit (6:00 bis
22:00 Uhr) fur die dahinter liegenden schutzbedurftigen Raume im MUO4, 1. OG nachzuweisen.
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Abweichungen von den Regelungen in Kap. 1.1 und 1.2 zur Gewahrleistung der Anforderungen im Sinne der TA
Larm sind moglich, wenn die Einhaltung des zulassigen Spitzenpegels der TA Larm von 93 dB(A), tags (06:00 Uhr
bis 22:00 Uhr) in den Baufeldern MU03 und MU04 mit einem Larmgutachten nachgewiesen wird.

Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau. Im Rahmen des
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 zusammen mit den

Antragsunterlagen fur die Gebaude nachzuweisen

7.3 Plandarstellung zu den Ziff. 7.1 und 7.2

B Ortliche Bauvorschriften

1 Dachform

FD FUr Haupt- und Nebengebaude zulassige
WD / PD Dachformen Flachdach (FD), Walmdach (WD)
und Pultdach (PD)

DN 0-18° Dachneigung: 0-18 Grad

2 Weitere Bauvorschriften durch Text

Dachgeschosse

Die Geschossflache des obersten Geschosses (=Dachgeschoss) darf je Baukorper gegentiber dem jeweils darunter liegenden

Geschoss eine Flache von max. 85% betragen.

FUr Haupt- und Nebengebaude zulassige
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2. Ortliche Satzungen Stadt Rothenburg ob der Tauber
Folgende Satzungen der Stadt in der jeweils bei Antragstellung gltigen Fassung sind anzuwenden:
Stellplatzsatzung sowie Werbeanlagen- und Kinderspielplatzsatzung.

3. Dachbegriinung

Flache und bis 18° flach geneigte Décher von Haupt- und Nebengebauden sind mindestens mit einem Anteil von 60% der
Dachflachen - ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten und PV Anlagen - bei einer Substratschicht von
mindestens 12 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und entsprechend zu pflegen und unterhalten.

4. PV Anlagen
GemaB Art. 44a Nr. 4 BayBO mussen Eigentimer von Wohngebauden sicherstellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung

zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfir geeigneten Dachflachen errichtet und betrieben
werden.

C Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1 Planzeichen

__274  Bestehende Flurgrenzen mit Flurnummern (- Geplantes Gebdude
. Deckel / First Bestandshohen; First Nachbargebdude und
— MafBzahlen in Meter 440,70 st
- Deckel / Schachte
© Trafostation, geplant - Lage variabel Schallschutzwand, Lage gem. Festsetzung

Ziff. A7
2  Pflanzliste
Fur die Bepflanzung 6ffentlicher und privater Grinflachen sind vorrangig folgende Arten zu verwenden:

Baume |. Ordnung Biische und Straucher:

Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Aescul. hippocastanum Rosskastanie Corylus avellana Haselnuss
Fagus sylvatica Rotbuche Crataegus monogyna WeiBdorn
Quercus robur Stieleiche Ligustrum vulgare Liguster
Tilia cordata Winterlinde Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus avium Vogelkirsche Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Ribes Alpina Alpenjohannisbeere
Baume Il. Ordnung Mespilus germanica Echte Mispel
Acer campestre Feldahorn Prunus spinosa Schlehe
Betula pendula Hangebirke Rosa canina Hundsrose
Carpinus betulus Hainbuche Rosa nitida Glanzrose
Prunus avium Vogelkirsche Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Sorbus torminalis Elsbeere Vibunum lantana Wolliger Schneeball

sowie lokale Kern- und Steinobstsorten. PflanzgroBe bei Baumen: mind. Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang in 1 m Hohe
12 =14 cm; PflanzgroBe bei Strauchern: 2 x verpflanzt, 60 — 100 cm oder gréBer. Die Pflanzungen sind durch fachgerechte Pflege
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

3  Weitere Hinweise durch Text

Altlasten und Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fiir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des Bodens vor physikalischen
und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu bertcksichtigen.

Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.
Bei Uberschissigem Aushubmaterial sind abhdngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen
Anforderungen (z. B. BBodSchV (neue Fassung), Leitfaden zur Verfllung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen,
Ersatzbaustoffverordnung (EBV) sowie DepV) maBgeblich.

Auffullungen, Altablagerungen oder Béden mit erhéhtem Schadstoffgehalt sind in Abstimmung mit den zustédndigen
Fachbehorden zu erfassen und fachgerecht zu entsorgen. Bodenaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat soweit als
maoglich im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden. Im Weiteren ist nach dem Aushub ist in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehdrden eine Sohl- und Wandbeprobung vorzunehmen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aulerhalb der Tiefgarage

Um in den Bereichen, in welchen keine Bodenaustausch durch Unterbauungen (z.B. Tiefgarage) stattfindet gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, sind entweder bodenschutzrechtliche Untersuchungen zu den Wirkungspfaden Boden-
Mensch und Boden-Nutzgarten mit den Nutzungskategorien Nutzgarten und Wohngebiet (sollten Kinderspielflachen, wie
Kinderspielplatze, geplant sein, dann ist den entsprechenden Bereichen diese Nutzungskategorie zugrunde zu legen) gem.
BBodSchV durch einen nach § 18 BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen durchzufihren oder alternativ das Aufbringen/
Austauschen einer mind. 60 cm. machtigen Erdschicht mit unbelastetem Erdmaterial, das die Vorsorgewerte der BBodSchV
einhélt, in den spater unversiegelten Bereichen sicherstellen.

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Schmutzwasser ist in das bestehende Kanalsystem der Stadt Rothenburg ob der Tauber in der Ansbacher StraBe sowie der
Adam-Hoérber-StraBe einzuleiten.

Niederschlagswasser soll gemaB Arbeitsblatt DWA-A 138-1 vorwiegend auf dem Baugrundstick selbst versickert werden. Ist eine
ortliche Versickerung von Niederschlagswasser nachweislich nicht moglich, ist dieses (gedrosselt) in das vorhandene Kanalsystem
einzuleiten.

Schutz vor hoch anstehendem Grundwasser und Uberflutung

Gebaude und Gebaudeteile ( z.B. Kelleréffnungen, Lichtschachte, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfihrungen und
Zugange) sind fur Uberflutung durch wild abflieBendes Oberflachenwasser zu schiitzen. Der natiirliche Ablauf wild abflieBenden
Wassers darf nicht zum Nachteil eines tieferliegenden Grundstticks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.

Um den erhéhten Intensitaten und Haufigkeiten von Starkregen durch die Klima&nderung bei der Kanaldimensionierung
vorsorgend Rechnung zu tragen, wird empfohlen fiir die Bemessungsabflisse bei Bedarf die rechnerisch zulassigen
Wiederkehrzeiten von Uberflutungen angemessen zu erhdhen. Zu beachten ist LfU-Merkblatt Nr. 4.3/1,,Bemessung von Misch-
und Regenwasserkanalen, Teil 1: Klimawandel und méglicher Anpassungsbedarf".

Sollte somit bei der ErschlieBung und Bebauung Grund- oder Schichtwasser angeschnitten werden, ist bereits fir eine
vorUbergehende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (Bauwasserhaltung). Das standige Ableiten von
Grund-, Schicht und Quellwasser Uber das Kanalnetz ist verboten. Dies muss im Interesse des Betriebs der Klaranlage sowie zur
Vermeidung einer erhdhten Abwasserabgabe ausgeschlossen werden.

Artenschutz

Grundsatzlich sind bei Arbeiten im Plangebiet artenschutzrechtliche Belange nach § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen (Tétungs-
und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot).

Bei der Baufeldfreimachung und den Gehélzféllungen, z.B. im Bereich der Leitungstrasse, sind dartber hinaus die allgemeinen
Schutzzeiten nach § 39 BNatSchG zu beachten (keine Durchfihrung zwischen 1. Marz bis 30. September).

Immissionsschutz

Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten, Luft-Warme-Pumpen, Mini-
Blockheizkraftwerken und dhnlichen Anlagen und Geraten sind die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" ergebende Mindestabstande zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten.

Flug- und Eisenbahnverkehr

Das vorgesehene Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Verkehrslandeplatzes Rothenburg o.d. Tauber.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Beldstigungen durch Flugemissionen zu rechnen ist, die Planung in Kenntnis dieser
maoglichen Beeintrachtigungen erstellt wird und somit Rechtsanspriiche gegen den Flugplatzbetreiber, die mit
Beeintrachtigungen durch den Flugbetrieb begriindet werden, nicht bestehen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall,
Erschutterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls vom Vorhabentréger auf eigene Kosten geeignete SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

Bodendenkmaler
Etwaige Funde von Bodendenkmalern sind gemal Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG unverzlglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Feuerwehr

Der Loschwasserbedarf ist Gber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Nach den technischen Regeln des DVGW-
Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten eine Bereitstellung von mindestens 800 |/min tber zwei Stunden erforderlich. Das
Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331 auszubauen. Hydranten sind im Abstand von ca.
100 m zu situieren. Die Hinweise der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr sind zu beachten.

Leitungsverlegung

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite vom ca. 0,3m
fur die Unterbringung der erforderlichen Niederspannungsleitungen (Telekom) vorzusehen.

Es ist sicherzustellen, dass durch dBaumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von Leitungen nicht behindert
werden.

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat Rothenburg ob der Tauber hat in der Sitzung vom __.__. gemal § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. XLIV "Urbanes Leben an der WolffstraBe" im Verfahren
nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am __.__. ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB & 3 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom __._. hat in der Zeitvom __._. bis .. stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 1 BauGB fur

den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __.__. hat in der Zeitvom __.__ bis

. stattgefunden.
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __.__. wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.__. bis __._. beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __.__. wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom __._. bis .. offentlich ausgelegt.

Die Stadt Rothenburg ob der Tauber hat mit Beschluss des Stadtrats vom __.

. den Vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. XLIV "Urbanes Leben an der WolffstraBe" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

. als Satzung beschlossen.

Stadt Rothenburg ob der Tauber, den __.__

Dr. Markus Naser - Oberburgermeister

Ausgefertigt

Stadt Rothenburg ob der Tauber, den __.__

Dr. Markus Naser - Oberbirgermeister

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214

und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Rothenburg ob der Tauber, den __.__

Dr. Markus Naser - Oberburgermeister
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