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1.  Planungsanlass, Planungserfordernis

Am 06.12.2022 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan (BP) Nr. 69 ,Weinleite”
im beschleunigten Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durch den Marktge-
meinderat beschlossen. Durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18. Juli 2023
wurde entschieden, dass der § 13b BauGB mit Unionsrecht unvereinbar ist. Demzufolge hat der
Marktgemeinderat in seiner Sitzung am 11.09.2023 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 69
+Weinleite” mit integriertem Griinordnungsplan und Umweltbericht im Regelverfahren beschlos-
sen. Mit der vorliegenden Planung wird beabsichtigt, im Norden des Hauptortes neuen Wohn-
raum zu schaffen, da von den bestehenden Wohnbauflachen kein Bauland mobilisierbar ist. Da
das Gebiet hauptsachlich im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB liegt und demnach derzeit eine
Wohnbebauung nicht zulassig ist, sowie bedingt durch die teilweise wertvollen und schiitzenwer-
ten Vegetationsbestande im Geltungsbereich, ist fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
gemaB § 1 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan Nr. 69 ,Weinleite” als Steuerungswerkzeug und als
planungsrechtliche Grundlage erforderlich. Da die geplante Entwicklung nicht den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entspricht, soll dieser in der vorliegenden, neunten Anderung ange-
passt werden.

2. Lage des Planungsgebiets - raumlicher Geltun

gsbereich

1] ‘(

Abbildung 1: Orthfoto s Planungsgebiets mit dem Geltungsbereich der Anderung (Google earth, zugegriffen am
12.06.2023)

Der Markt RofBtal liegt im Landkreis Furth, zugehorig zum Regierungsbezirk Mittelfranken im Um-
feld des groBen Verdichtungsraums Nirnberg/Firth/Erlangen. Das Planungsgebiet befindet sich
am nord-westlichen Ortsrand von RoBtal, nérdlich der KreisstraBe FU 15 (PelzleinstraBe) und
schlieft sich an die im Zusammenhang bebauten Ortsteile an. Im Westen grenzt der Geltungsbe-
reich an die Wohnbebauung ,Am Hopfengarten”, im Siiden an das Mischgebiet entlang der Pelz-
leinstraBe an. Entlang der stiddstlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft ein FuB- und Wan-
derweg. Durch das Planungsgebiet verlauft die Weinleite, ein alter Hohlweg, der unter anderem
als Zufahrt zu den Grundstiicken im Wohngebiet der Splittersiedlung im Nordosten dient und
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derzeit als landwirtschaftlicher Weg gewidmet ist. In dstlicher Richtung des Planungsgebiets setzt
sich ebenfalls Wohnbebauung fort, wobei im Nordosten gartnerisch genutzte Flachen mit linearen
Heckenstrukturen anliegen. Entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbereichs 6ffnet sich die
Kulturlandschaft mit landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen. Das Planungsgebiet umfasst ca.
1,5 ha und beinhaltet die Flurstlicke Nrn. 256/49 (FuBweg), 397/10 (Feldweg), 398, 400 und

1053/1 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nrn. 396/28, 397/2 (Weinleite), und 401/9 alle Gemarkung
RoBtal. Der exakte Umgriff des Anderungsbereichs ergibt sich aus den zeichnerischen Festsetzun-
gen.

3. Grundlagen der Planung

3.1 Rechtliche Grundlagen
Die Planung basiert auf den folgenden gesetzlichen Grundlagen in der jeweils zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung aktuell giiltigen Fassung:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
e Bundeswaldgesetz (BWaldG)

e Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG)

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchQG)

e Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
e Bayerische Bauordnung (BayBO)

¢ Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)
e Planzeichenverordnung (PlanZV)

e Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV)

3.2 Vorgaben der libergeordneten Planungen/ bestehende Planungen

Die Bauleitpldne sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Vor-
gaben der Landesplanung fiir den Markt RoBtal ergeben sich aus dem Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP 2013) und dem entsprechenden Regionalplan 7 des Planungsverbands Re-
gion Nurnberg (Stand Juni 2020). Weitere Vorgaben ergeben sich aus dem Flachennutzungsplan
mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Rof3tal (Stand: November 2018) sowie aus den lokal
glltigen Vorschriften und Satzungen, wie der Stellplatzsatzung des Marktes RoBtal.
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3.2.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP), Regionalplan (RP)

Gemal LEP ist RoBtal ein Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf (vgl. Karte Strukturkarte/
Anhang 2 LEP Bayern). Laut Regionalplan 7 ,Region Niirnberg” ist der Markt RoBtal in der Syste-
matik der zentralen Orte als Grundzentrum eingestuft und liegt an der Entwicklungsachse Stein-
RofBtal-Heilsbronn (RP 7, Raumstrukturkarte 1) im Westen von Nirnberg.

Beziiglich der Siedlungsstruktur hat der RP den Grundsatz, dass Ausweisung von Bauflachen an
einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden soll. Dabei
sind die Auspragungen des demographischen Wandels in der Region, die regionale Raumstruktur
sowie die Schonung der natiirlichen Ressourcen und eine Starkung der zusammenhangenden
Landschaftsraume zu beachten. Neue Siedlungsflachen sollen, unter Wahrung einer kompakten
Siedlungsstruktur, moglichst behutsam in die Landschaft eingebunden werden. Innerhalb verdich-
teter Siedlungsstrukturen soll bei der Neuausweisung von Siedlungsflachen sowie bei MaBnah-
men der Innenentwicklung darauf hingewirkt werden, Freiflaichen und Griinstrukturen zu erhalten,
sofern diese sich durch eine bedeutsame klimatische, soziale oder 6kologische Funktion auszeich-
nen (vgl. 3.1 LEP).

Zusatzlich sollen durch eine nachhaltige Siedlungsentwicklung auch die verbundenen negativen
Auswirkungen (z.B. Flachenverbrauch) minimiert und flachensparende, klimagerechte und ener-
gieeffiziente Wohnformen verstarkt realisiert werden. Ebenso soll die Wohnbausubstanz bedarfs-
gerecht erhalten und weiterentwickelt werden, um den unterschiedlichen Nutzungsanforderun-
gen aller Bevolkerungsgruppen Uber die Bereitstellung unterschiedlicher Wohnformen entspre-
chend Rechnung tragen zu kénnen (vgl. 3.2 RP7). MaBnahmen des Stadtebaus und der Dorfer-
neuerung sollen zur Steigerung der Attraktivitat des Innenbereichs und zur Starkung innerortli-
cher Versorgungs- und Wohnfunktionen beitragen.

Die angestrebten Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung werden in der vorlie-
genden Planung bericksichtigt bzw. konkretisiert.

Da Flachenreserven nicht mobilisiert werden kénnen, gibt es derzeit keine anderen Alternativ-
standorte, um dem steigenden Wohnbedarf gerecht zu werden (vgl. Kapitel 4.1.3). Durch das Er-
halten der alten Geholze und die Anordnung der Ausgleichsflachen entlang der nérdlichen und
stdlichen Grenze flgt sich das neue Quartier behutsam in die Landschaft ein. Ebenso werden so
die wichtigen Klima-, Erholungs- sowie orts- und landschaftsbildpragenden Funktionen des Stadt-
waldchens an der Weinleite erhalten, die Vegetationsstrukturen als zusammenhangende Lebens-
raume entwickelt und Eingriffe in den Naturhaushalt kompensiert.

Da das Planungsgebiet eine stadtebauliche ,Liicke” darstellt, die im Westen, Siden und Osten (im
Osten bisher Splittersiedlung) von im Zusammenhang bebauter Siedlungsstruktur umgeben ist,
erfillt die vorliegende Planung die Vorgaben einer kompakten Siedlungsform. Durch die Festset-
zungen zu Dachbegriinung von Garagen, zu Solaranlagen, zu versickerungsfahigen Beldgen und
im Sinne der Beschrankung auf das notwendige Mal3 von Zufahrten und Zuwegungen, zur Be-
schrankung der GRZ, GFZ und zur Zulassigkeit von verschiedenen Bauweisen (Zulassigkeit von
Einfamilien- Doppel- und Reihenhausern) sowie durch die Hinweise zu Geothermie, Bodenschutz,
Umgang mit Niederschlagswasser und Starkregen sowie Walderhalt, entspricht die Planung den
Vorgaben der hdheren Planung, insbesondere den Vorgaben zur Realisierung von flachensparen-
den, klimagerechten und energieeffizienten Wohnformen.
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3.2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 und der Anderungsbereich der vorliegenden
Anderung des Flachennutzungsplanes ist im rechtskraftigen FNP mit integriertem Landschaftsplan
von 2017 im nordlichen Bereich als landwirtschaftliche Flache, im Stdosten als Wohnbauflache
dargestellt. Der Boschungsbereich entlang der Weinleite ist als artenreicher Waldrand und ebenso
als amtlich kartiertes Biotop mit der Biotopteilflachennummer 6631-0076-001 (,Hecken in RoB3-
tal”) dargestellt. Entlang der Béschung im Stidosten des Geltungsbereichs befindet sich laut FNP
ebenfalls ein Teilbereich des amtlich kartierten Biotops mit der Biotopteilflichennummer 6631-
0076-002 (,Hecken in RoBtal”) — dieses ist zum Zeitpunkt der Planung nicht mehr vorhanden. Im
Osten befindet sich ein Wanderweg, der entlang der Grenze in Stid/Nord Richtung, teils Gber Pri-
vatgrund durch das Planungsgebiet verlauft.

Da die Planung im Parallelverfahren zum BP Nr. 69 ,Weinleite” nur teilweise den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entspricht, wird der FNP gemal3 § 8 Abs. 3 BauGB angepasst. Zukunftig
werden die Flachen hauptsachlich als Wohnbauflachen dargestellt. Der bereits dargestellte Wald
und der Wanderweg bleiben erhalten. Zudem werden die Ausgleichsflachen als Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan von 2017, Ande-
rung des FNP
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3.2.3 Bestehende planungsrechtliche Situation

Die nordlich gelegenen Flachen im Geltungsbereich sind bislang planungsrechtlich gréBtenteils
als AuBenbereich gemaB § 35 BauGB einzustufen, wobei demnach aktuell eine Bebauung mit
Wohngebauden nicht zulassig ist. Im Stidosten des Planungsgebiets sind Teilbereiche im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt. Im Westen und Stiden wird das Planungsgebiet
von im Zusammenhang bebauten Wohn- und Mischgebietsflachen (Innenbereichsflachen gemal
§ 34 BauGB) umschlossen. Im Osten grenzt eine Splittersiedlung mit Wohnbebauung an den Gel-
tungsbereich an. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind unbebaut und zum Teil land-
wirtschaftlich genutzt. Stidwestlich des Planungsgebiets angrenzend zur Pelzleinstrae besteht
der qualifizierte Bebauungsplan BP 01 ,Schwalbenhof" mit Anderungen, zuletzt geéndert durch
die 10. Anderung vom April 1968. Dieser stellt die im Norden gelegenen Fliachen des Geltungsbe-
reichs stdlich der PelzleinstraBe als Mischgebiet, die weiter im Stiden liegenden Bereiche als all-
gemeine Wohnbauflachen dar. Im Mischgebiet an der KreisstraBe setzt der Bebauungsplan eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,7 fest.

Abbildun 3: Ausschnitt BP Nr. 1,Schwalbenhof” mit derungen
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Ebenfalls im Siden des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans, direkt 6stlich an-
grenzend zum BP Nr. 1 ,Schwalbenhof” und gegeniiber des Mischgebiets an der Kreisstrale be-
steht der Bebauungsplan Nr. 21 ,An der StraBBe Schwalbenhof”. Dieser stellt seinen Geltungsbe-
reich als Mischgebiet mit entsprechenden Verkehrsflachen und Nebenanlagen dar sowie die be-
baubaren Gebaudeflachen als Baugrenzen. Der Bebauungsplan setzt in seinem Geltungsbereich
Grundflachenzahlen von 0,4 und Geschossflachenzahlen von 0,8 fest. AuBerdem enthalt der Be-
bauungsplan gestalterische Festsetzungen zu Dachneigungen, Fassadengestaltung und Nebenan-
lagen.

Abbildung 4: Ausschnitt BP 21 ,An der StraBe Schwalbenhof.

4. Strukturdaten, Wohnbaufldchenbedarf und Flichenpotenziale
Markt RoBtal

4.1 Bevolkerungszahlen bis 2023

Die Einwohnerzahl des Marktes RoBtal betragt gemafl den Daten des Marktes (Markt RoBtal,
2024) in allen Ortsteilen 10.427 Personen, wobei davon im Hauptort RoBtal 6.077 Einwohner fest-
gestellt wurden. Zwischen 01.01.1997 und 01.01.2005 stieg die Bevolkerung gemaf Daten des
Marktes bis auf 10.605 Bewohner. Von da an nahm die Zahl der Einwohner bis 2016 auf 9.944 Ein-
wohner ab. Seit 2016 wachst die Einwohnerzahl wieder.

Am 01.01.2013 lebten gemaB den Daten des Marktes 9.992 Personen in der Gesamtgemeinde,
davon im Hauptort RoBtal 5.537 Einwohner. Das entspricht im Zeitraum der 10 Jahre bis zum
01.01.2023, bei Annahme einer linearen Entwicklung einem Anstieg von 4,35 % in der Gesamtge-
meinde (von 9.992 Personen auf 10.427 Personen) und einem Anstieg von 9,75 % der Bewohner-
zahlen im Hauptort (von 5.537 Personen auf 6.077 Personen).

Gemal ,Statistik Kommunal 2023, Markt RoBtal 09 573 125" (Bayerisches Landesamt flr Statistik,
2024) betrug die Bewohnerzahl am 31.12.2013 9.588 Einwohner in der Gesamtgemeinde und am
31.12.2022, 10.083 Einwohner. Das Entspricht einem Wachstum der Einwohnerzahl in diesem Zeit-
raum von 495 Personen und 5,16 %.

10
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In den letzten 10 Jahren zeigt die natirliche Bevolkerungsentwicklung mehr Sterbefalle als Le-
bendgeborene und im Sinne der Wanderungsentwicklungen eine starkere Zu- als Abwanderung.

4.2 Bevolkerungsentwicklung

Im ,Demographie-Spiegel fur Bayern, Markt RoBtal Berechnungen bis 2039" des Bayerischen Lan-
desamt fur Statistik, Heft 553 (Bayerisches Landesamt fur Statistik, 2021), gehen die Modellbe-
rechnungen von einem leichten Anstieg von 10.010 auf 10.300 Einwohnern im Zeitraum von
2019- 2039 aus. Dies entspricht einer Zunahme von 290 Personen und einem prozentualen An-
stieg von 2,4 %. Unter Beachtung der demographischen Entwicklung prognostiziert der Demogra-
phie-Spiegel Bayern flir RoBtal im Zeitraum von 2019 bis 2039 einen Anstieg der Bewohner, die
65 Jahre oder alter sind um 34,3 %, die 18- bis unter 40-jahrigen mit einer Abnahme von 9,6%, die
40- bis unter 65-jahrigen mit einer Abnahme von -12,4 und bei den unter 18-Jahrigen einen An-
stieg von 9,3 %.

Das Durchschnittsalter wird mit einem Anstieg von 45,6 auf 47,4 Jahren prognostiziert, der Ju-
gendquotient (Anzahl 0- bis 19-Jahrige je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren) steigt von
30,9% (2019) auf 37,9% (2039) und der Altenquotient (Anzahl 65-Jéhrige oder Altere je 100 Perso-
nen im Alter von 20 bis 64 Jahren) steigt von 38,5% (2019) auf 58,6 % (2039).

Das prognostizierte Billeter-Mal bleibt nach den Modellberechnungen konstant auf -0,9.
Demnach ist ein deutlicher Trend hin zur alter werdenden Bevdlkerung festzustellen.

GemaB des Demographie-Spiegel fur Bayern liegt der prognostizierte bayerische Durchschnitt
des Bevolkerungswachstums als Modellwert bei 2,6 % (2019 bis 2033), wobei in Mittelfranken die
Werte von - 2,5 % bis 2,5 % schwanken. Im Landkreis Furth wird ein Riickgang der Bevdlkerung
von -0,9 % erwartet (Bayerisches Bundesamt fur Statistik, 2024). Die Entwicklungsprognose fur
den Landkreis wird hierbei allerdings kritisch hinterfragt, da die angenommenen Werte nicht un-
bedingt die heterogene Siedlungsstruktur der, zum einen stadtisch gepragten Kommunen im Bal-
lungsbereich der Metropolregion, und zum anderen die eher landlich gepragten Kommunen
Richtung Ansbach/ Bad Windsheim /Neustadt an der Aisch, abbilden.

Bevolkerungsriickgange in den Ballungsraum nahen Kommunen sind faktisch dort nicht festzu-
stellen und die Zunahme der Attraktivitat der landlichen Raume in direkter Nahe der Metropolre-
gion lasst dort eher ein Bevolkerungswachstum erwarten. In vielen der eher stadtischen Kommu-
nen im Ballungsbereich nahe Nurnberg und Firth sind in den vergangenen Jahren deutliche Be-
volkerungszunahmen zu erkennen gewesen. Ebenso zeigen die eigenen Datenerhebungen des
Marktes RoBtal einen deutlichen Zuwachs, insbesondere im Hauptort.

Zusammenfassend wird fir den Markt RoBtal von einer erkennbaren Zunahme der Bevélkerung
ausgegangen.

Im Angesicht der derzeitigen Entwicklungen wird vom Markt RoBtal eine Bevolkerungszunahme
entsprechend der prognostizierten 2,4 % bis 2042 erwartet.

Im Markt RoBtal bildet sich diese Entwicklung vorrangig aus einem Zuzug aus dem lokalen, regio-
nalen und teilweise auch europaischen Umfeld ab. Aktuelle Anfragen nach Wohnbauland liegen
dem Markt vor. Bedingt durch die Kriegshandlungen in der Ukraine kam es auBerdem zu einem
Bevolkerungszuwachs durch Kriegsfliichtlinge. Ein GroBteil wurde vorlibergehend in Privathaus-
halten, zum Teil aber auch in kleinen Wohneinheiten untergebracht. Da davon auszugehen ist,
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dass ein groBer Teil der Fllchtlinge langerfristig im Marktgemeindegebiet verbleibt, ergibt sich
dadurch ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf.

4.3 HaushaltsgroBen, Wohnbedarf und Flachenpotentiale/ -Verfiigbarkeit

GemaB den Daten der Flachenmanagement-Datenbank FMD (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt,
2024) betragt die Wohnbauflache von RoBtal insgesamt 247 ha, die Anzahl der Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden liegt gemaB den Daten des Demographie-Spiegel 2023 bei
4.893. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe lag bei 109.1 m®. Die durchschnittliche Haushalts-
groBe im Sinne der Bewohner pro Wohneinheit berechnet sich folgendermaBen:

HaushaltsgroBe = Einwohnerzahl / Wohneinheiten
10.083 EW / 4893 WE = 2,06 Bewohner pro WE

GemaB der zur Verfligung gestellten Daten zur Einschatzung des Bauerwartungslandes im Rah-
men des markteigenen Flachenmanagements rechnet der Markt RoBtal mit folgenden Entwicklun-
gen:

Gemal den Berechnungen im Rahmen des vorliegenden Flachennutzungsplans ergibt sich bis
2030 ein Wohnbaulandbedarf von 16,6 ha. Laut den markteigenen Berechnungen im Rahmen des
Flachenmanagements bis 2042 gehen die Prognosen bei einem Auflockerungsbedarf von 0,25 %
von einem Wohnbaulandbedarf von 18,9 ha und bei einem Auflockerungsbedarf von 0,15 % von
einem Wohnbaulandbedarf von 13,5 ha aus. Dabei orientieren sich die Werte im Sinne der Auflo-
ckerungsbedarfsprognosen an den wissenschaftlich ermittelten Werten gemaf der Haushalts-
prognose des BBSR (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2021) fir Bayern (0,14 %
Status Quo Variante, 0,23 % Trend Variante) und an der demographischen Entwicklung im Markt-
gemeindegebiet. An den Daten des Statistischen Bundesamts (Destasis - Statistisches Bundesamt,
2020) ist in Bezug auf die ,Auflockerung der Haushaltsgroen” sowohl in der Status Quo als auch
in der Trend Variante erkennbar, dass der Anteil der Einpersonenhaushalte zunehmen wird, wah-
rend der Anteil der Mehrpersonenhaushalte (insbesondere von 3- und mehr als 4-Personenhaus-
halte) zurtickgehen wird. Ebenso zeigen die Prognosen einen bundesweiten Riickgang der Zahl
der Einwohner pro Haushalt. Fir RoBtal ist aufgrund der Entwicklung der Haushaltsgréen und
demographischen Situation eine dhnliche Entwicklung der HaushaltsgroBen und Auflockerungs-
bedarfe zu erwarten. Bei einem Wachstum der Bevélkerung von 2,4 % entspricht die Entwicklung
bis 2042 einem Bevdlkerungswachstum von 242 Einwohnern. Fur die Status Quo Variante ergibt
sich demnach ein Wohnbaulandbedarf von 13,5 ha, wobei sich ein Bedarf an Wohnungen aus der
Bevolkerungsentwicklung von 117 WE und aus der Auflockerung von 151 WE (Gesamt 268 WE)
ergibt. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe wird demnach mit 1,998 Einwohner pro WE fiir 2042
prognostiziert. In der Trendvariante ergibt sich ein Wohnbaulandbedarf von 18,9 ha, wobei sich
ein Bedarf von 117 WE im Sinne der Bevélkerungsentwicklung und 257 WE durch den Auflocke-
rungsbedarf ergibt (Gesamt 374 WE). Die durchschnittliche HaushaltsgroBe wird demnach mit
1,957 Einwohnern pro WE fiir 2042 prognostiziert.

Den ermittelten Wohnbauflachenbedarfen sind die Potenziale der Innenentwicklung gegeniiber-
zustellen. In RoBtal sind an verschiedenen Stellen des Marktgemeindegebiets unbebaute Grund-
sticke vorhanden, welche im Sinne der Nachverdichtung als vorrangig zu aktivierende Innenent-
wicklungspotenziale anzusehen sind. In der markteigenen Berechnung und Bestandserhebung
zum Bauerwartungsland und den Flachenpotenzialen des Marktes RoBtal sind im aktuellen FNP
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35,37 ha als potenziell bebaubare Wohnflachenanteile und ca. 3,58 ha als potenziell bebaubare
Mischflachenanteile dargestellt.

Die Flachen befinden sich jedoch in privaten Besitz. Eine angestrebte Entwicklung der Flachen ist
somit von der Bereitschaft der Eigentliimer abhangig. Bisherige Abfragen bei den privaten Eigen-
timern im Sinne des Flachen- und Leerstandsmanagements hat keine positive Antwortquote er-
zielt. Demnach wurde eine Entwicklungs- und Verkaufsbereitschaft im Wesentlichen nicht festge-
stellt. GemaB der Begriindung zum Landesentwicklungsprogramm (LEP) ist diese Entwicklung als
gegenlaufiges Eigentimerinteresse zu werten, da die Flachen faktisch nicht fiir eine Entwicklung
zur Verfligung stehen. In diesem Zusammenhang wurde auch die Mdglichkeit eines Baugebots
gemal § 176 BauGB gepruft. Hierbei wurde nach sorgsamer Abwagung festgestellt, dass ein Bau-
gebot kein geeignetes Instrument flr die kurz- und mittelfristige Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen darstellt, da zum einen die wirtschaftliche Zumutbarkeit sowie die Griinde des
Erhalts der Entscheidungsbefugnis tiber die Nutzung des Grundsticks fiir Angehdérige zu berick-
sichtigen sind (vgl. § 176 Abs. 3 BauGB) und zudem die Hirden und Anforderungen an ein solches
Verfahren sehr hoch sind. Im Regelfall sind dadurch langfristige Verfahren anzustreben, die jeweils
fur das jeweilige Baugrundstick individuell begriindet werden mussten. AuBerdem sind dement-
sprechend juristische Auseinandersetzungen nicht auszuschlieBen. Somit wahren die Innenent-
wicklungspotenziale weiterhin langfristig nicht aktivierbar. AuBerdem wurde die Anwendbarkeit
des Baugebots bei einer Vielzahl von Rechtsverfahren durch Gerichte (unter anderem das
BVerwG) bisher oftmals abgelehnt. Ebenso hat der wissenschaftliche Dienst des Bundestages in
der Stellungnahme aus dem Jahr 2018 die Anwendbarkeit des § 176 BauGB eher kritisch beurteilt,
so dass als Abwagungsergebnis aus Sicht des Markts RoBtal keine hinreichend sichere Anwend-
barkeit des § 176 BauGB gegeben ist.

Bei der Abwagungsentscheidung wurde auch die 2021 eingeflihrte Novellierung des § 176 BauGB
einbezogen, bei der die Anwendungsmaoglichkeiten des Baugebots erweitert wurden, aber, unge-
achtet dessen, die in Abs. 3 des § 176 BauGB benannten Rahmenbedingungen weiterhin bei der
Anordnung eines Baugebotes zu beachten sind. Gemal den Daten des Marktes wurden seit 2018
ca. 1,5 ha an Wohnbauflache durch abgeschlossene (Bebauungsplan-) Verfahren zur Verfligung
gestellt. Durch derzeitig laufende Verfahren (inklusive des aktuell laufenden Verfahrens zum BP
Nr. 69) sollen insgesamt 9,33 ha an Wohnbauflache entwickelt werden. Zusammenfassend entwi-
ckelt die Marktgemeinde in den aktuell laufenden und bereits abgeschlossenen Verfahren insge-
samt 10,83 ha an Wohnbauflache. Stellt man diese zeitnahen stadtebaulichen Entwicklungen den
Prognosen gegenlber, ergibt sich aktuell ein noch offener Bedarf von (13,5 ha - 10,83 ha) 2,67 ha
in der Status Quo Entwicklung und (18,9 ha -10,83 ha) 8,07 ha in der Trendvariante bis 2042. Zum
Zeitpunkt der vorliegenden Begriindung verfolgt der Markt RoBtal weitere 6,36 ha an Wohnbau-
flache in geplanten Verfahren sowie 2,05 ha in bereits beantragten Verfahren in den nachsten Jah-
ren zu realisieren. Insgesamt ergibt sich so eine geplante und teilweise schon realisierte Wohn-
bauflachenzunahme von 19,24 ha. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans und
der gerade in Aufstellung befindlichen Wohnbedarfsanalyse und des Flachenmanagements sollen
dabei die ausgewiesenen Flachen gemal FNP im Sinne des behutsamen Umgangs mit dem
Schutzgut Flache den Bedarfen angepasst werden/ bei weniger Bedarf und nicht absehbarer
Maoglichkeiten zur Mobilisierung entsprechend Flachen z.B. zurlickgenommen oder getauscht
werden. Der Markt RoBtal ist auBerdem, wie bereits erwahnt, weiterhin im Rahmen des Aufbaus
eines Leerstands- und Brachflachenkatasters bemiht, die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung im Rahmen der gegebenen Moglichkeiten zu aktivieren und die Bevoélkerung zur Mitar-
beit aufzurufen. Dabei soll so weit wie moglich eine Vermittlung zwischen Bauwilligen und den
verkaufsbereiten Grundstiickseigentiimern forciert werden. Ebenso versucht die Marktgemeinde
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langfristig auch selbst Flachen zu erwerben und zu entwickeln, jedoch sind diesbeziiglich keine
kurzfristigen Erfolge absehbar. Aus planerischer Sicht ist es sinnvoll, das Wachstum auf zentrale
Orte zu konzentrieren, im Fall RoBtal insbesondere auch aufgrund der hervorragenden OPNV-An-
bindung und der sehr guten Grundversorgung (Schulen, Arbeitsplatzen, Einkaufsmoglichkeiten,
etc.). Damit kann insbesondere auch der Individualverkehr erheblich verringert werden.

5. Bestandsaufnahme

5.1 Topografie
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Abbildung 5: Héhenquoten, Darstellung raumstation

Das Gelande des Geltungsbereichs fallt vom nordwestlichsten Punkt zur Béschungskante der
Weinleite im Stidwesten von ca. 366,60 m G. NN auf ca. 358,80 m U. NN ab. Die Gelandehdhe im
stdwestlichen Bereich an der PelzleinstraBe betragt 353,70 m . NN. Von der Ecke im Nordwesten
steigt die Gelandeoberflache entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs auf eine Hohe
von ca. 367,60 m U. NN bis zum nordéstlichen Eckpunkt des Geltungsbereichs.

Die Weinleite ist ein alter Hohlweg, der sich durch die anthropogene Nutzung klar im Relief der
Topografie abzeichnet. Die Boschungskante der Weinleite verlauft diagonal von Stidwest nach
Nordost. Die Boschung selbst ist steil in Richtung Stidosten abfallend und hat eine Hohe von ca. 5
m. Die Boschungskante verlauft auf einer Hohe von 358,80 m . NN im Studwesten bis auf eine
Hohe von ca. 365,20 m 4. NN im norddstlichen Bereich der Boschung.

Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs fallt das Geldnde von der Ecke im Nordosten
in Teiletappen auf eine Hohe von ca. 351,90 m U. NN im Bereich der Anschlussstelle zur Pelzlein-
straBe am Wanderweg. Im stidlichen Bereich der Wiese im Osten verlduft eine ebenfalls nach Su-
den abfallende Boschung. Die Béschungskante verlduft auf ca. 362,90 m G. NN und fallt auf eine
Hoéhe von ca. 357 m u. NN an der siidlichen Grenze des Geltungsbereichs ab.
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5.2 Boden und Baugrund

GemaB der Ubersichtsbodenkarte Bayern finden sich im Planungsgebiet vorwiegend Regosol-
schichten, gering verbreitet Braunerde-Regosol aus flachem Schluff bis Lehm als Deckschicht tber
einer Sand- bis Sandlehmschicht. Im Bereich um die Pelzleinstralle befinden sich iberwiegend
Kolluvisolschichten aus Schluff bis Lehm. Der Boden im Geltungsbereich ist im nérdlichen Bereich
vorwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung anthropogen Uberpragt. Im Geltungsbereich lie-
gen Bereiche, in denen, bedingt durch die Nutzung die natirlichen Bodenfunktionen (Lebens-
raumfunktion, Retentionsfunktion, Filter- und Pufferfunktion) vermutlich intakt und der Boden da-
her erhaltenswert ist. Dies betrifft vor allem die natlrlichen Bereiche entlang der bewaldeten Bo-
schung an der Weinleite.

Der Baugrund im Bereich um die PelzleinstraBe ist gemaB Daten des bayerischen Landesamts fiir
Umwelt (LfU) charakterisiert von Lehrbergschichten bestehend aus veranderlich festen Gesteinen
mit ausgepragt wasserloslichen Gesteinen, teils mit Festgesteinen wie Ton-/Schluffstein, Mergel-
stein, mit Einlagerungen von Gips, Anhydrit oder Steinsalz, teils auch Kalk- oder Blasensandstein.
Es kdnnen daher in diesem Bereich Tragfahigkeitsunterschiede des Baugrunds auftreten. Es wird
auf die Setzungs- und Hebungsempfindlichkeit des Baugrunds, sowie auf mogliche groraumige
Senkungen, mdgliche Staunasse, mdgliches Vorkommen von betonfeindlichem Wasser, mogliche
notwendige GriindungsmaBnahmen und mdgliche eingeschrankte Befahrbarkeit hingewiesen
(vgl. Digitale Ingenieurgeologische Karte von Bayern (dIGK25), Bayerische Vermessungsverwal-
tung).

Der Baugrund im noérdlichen Bereich des Geltungsbereichs besteht hauptsachlich aus Blasensand-
stein der Keuper Gruppe, die durch den Wechsel von Fest und Lockergesteinen ebenfalls unter-
schiedliche Tragfahigkeitseigenschaften aufweisen kdnnen. Es wird auf mogliche Setzungs- und
Hebungsempfindlichkeit, auf mdgliche Staundsse und mdégliche Einschrankungen der Befahrbar-
keit hingewiesen (vgl. Digitale Ingenieurgeologische Karte von Bayern (dIGK25), Bayerische Ver-
messungsverwaltung).

Zur Erkundung des Untergrunds im Geltungsbereich wurden im Juli 2023 vom Biiro Geologie
Veith normale und schwere Rammkernsondierungen (RKS) und Baggerschiirfe angelegt sowie Si-
ckerversuche durchgefiihrt. Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen (vgl. Baugrundgut-
achten Biro Veith vom 30.08.2023):

Unter der Gelandeoberflache (RKS 1, 2 und 3, Schurf 1 und 2 sowie Versickerungsversuche 1 und
2) steht zunachst ein humoser Oberboden aus einem Schluffig-sandigem Substrat an. Der Mutter-
boden ist 0,3 m bis 0,5 m machtig und weich bis steif bzw. locker bis mitteldicht. Darunter folgen
schlufffrei bis schwach schluffige und schluffige Sande bis hin zu einem Schluff-Sand-Wechsel.
Dabei handelt es sich um den verwitterten Blasensandstein in ca. 1 m Tiefe. Danach gehen die
Sande in ein mirbes Festgestein tber. Im Schurf 1 wurden in 0,3 m bis 1,8 m Tiefe feste Tone und
Tongesteine festgestellt. 95 % des Untergrunds des Planungsgebiets liegt Gber Blasensandstein
des Keupers und ist daher gut als Baugrund geeignet. Am Stidrand kénnen bindige Mergel und
Tonsteine der Lehrbergschichten austreten. In den Lehrbergschichten ist der Baugrund etwas we-
niger, aber dennoch ausreichend geeignet. Bei den Grundstticken, die dichter an einem Abhang
liegen, ist auf die talwédrtige Seite zu achten, da hier eine tiefgriindigere Verwitterung erwartet
wird. Die auftretenden sandigen Schluffe und schluffigen Sande kénnen unter ungiinstigen Um-
standen unter dem Einfluss dynamischer Belastung wie z.B. Erschitterungen beim Verdichten des
Untergrundes ihre Standfestigkeit verlieren. Verscharft wird die Situation, wenn der Boden wasser-
gesattigt oder auch nur feucht ist. Es wird gemaB Gutachten dringend gefordert, dass die
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einzelnen Bauherren eine Baugrunduntersuchung des eigenen Grundstiicks durchfiihren lassen.
Die Durchlassigkeit des Bodens wird insgesamt als gut bis maBig eingestuft.

Abbildung 6: Lageplan Bodengutachten Bliro Veith, 30.08.2023

5.3 Freiflaichen und Naherholung

Das Planungsgebiet ist vollstandig unbebaut. Die nérdlichen landwirtschaftliche Flachen leisten
als Teil der Kulturlandschaft einen Beitrag zur Naherholungswirkung. Der Baumbestand an der Bo-
schung entlang der Weinleite, der Brachbereich im 8stlichen Geltungsbereich und die Hecken-
strukturen im Nordosten sind ortsbildpragend und spielen durch den Artenreichtum und die Na-
turnahe eine wichtige Rolle fir die lokale Naherholung und Naturerfahrung. Entlang der stlichen
Grenze des Geltungsbereichs verlauft der Wanderweg Rangau-Ostweg (Schwabach West Alte
Linde-Hochstadt a. d. Aisch) mit der Freizeitwege ID Nr. 7638. Entlang der PelzleinstraBBe verlauft
der Jakobus Radpilgerweg (Nurnberg-Ansbach-Ulm, Freizeitwege ID Nr. 25940) und der Erlebnis-
radweg Hohenzollern (Freizeitwege ID Nr. 24709).

5.4 Baum und Vegetationsbestand, Arten und Biotope

Abbildung 7: Ausschnitt Untersuchungsgebiet ,Fachbeitrag zur saP — Hopfengarten/Weinleite RoBtal", Biiro fiir Arten-
schutzgutachten Ansbach. Rot Planungsgebiet, blau Untersuchungsraum, gelb artenschutzrechtlich relevante Strukturen.
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Bei der Vermessung des Gelandes durch das Ingenieurbiro Christofori und Partner vom
23.05.2023 wurden neben der Hohenlage auch die bestehenden Gehdlze entlang der Weinleite
mit Stammdurchmesser und Kronendurchmesser aufgenommen.

Die naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Grundlagen wurden durch eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (Buro fir Artenschutzgutachten (Markus Bachmann), 2022), im Rah-
men einer VTA-Kontrolle und Einschatzung der Erhaltungswirdigkeit des Baumbestandes
(Treetop Baumpflege GmbH, 2023) sowie durch eine Ortsbegehung durch das Blro raumstation
im Frihjahr 2023 ermittelt. Der GroBteil des Planungsgebiets besteht aus Ackerflachen mit leichter
Stdneigung (Nr. 1 Abb. 5). Im Siidosten des Geltungsbereichs befindet sich eine arten- und krau-
terreiche Wiese (Nr. 2 in Abb. 5). In siidwestlicher bzw. norddstlicher Richtung verlduft diagonal
durch das Planungsgebiet der alte Hohlweg ,Weinleite”, der entlang des Boschungshangs von ei-
ner hohen Baumhecke gesaumt wird (Nr. 3 Abb. 5). Diese Heckenstruktur ist als amtliches Biotop
mit der Biotopteilfachennummer 6631-0076-001 erfasst und im FNP als Wald dargestellt. Die He-
cke besteht vorwiegend aus hohen Eichen (Quercus robur) mit eingestreuter Schlehe (Prunus spi-
nosa), Kirsche (Prunus avium) und Hasel (Corylus spec.). Die Geholzstruktur ist Teil des Land-
schaftsraums im Sinne einer zusammenhangenden Heckenstruktur/ Durchgriinung im Norden
von RofBtal und ist orts- und landschaftsbildpragend. AuBerdem tbernimmt der alte Geholzbe-
stand an der Weinleite gemaB Gutachten Treetop Baumpflege GmbH eine wichtige mikro- und
makroklimatische Funktion im Siedlungsbereich. Alle Baume im Untersuchungsraum des Gutach-
tens fallen unter die Baumschutzverordnung des Marktes RoBtal.

Im Nordosten des Untersuchungsgebiets verlduft eine Hecke aus niedrigen Zwetschgen (Prunus
domestica) (Nr. 4 Abb. 5). Die Boschung stdlich der artenreichen Wiese liegt brach (Nr. 5 Abb. 5).
Diese, ehemals niedrige stockenden Straucher sind zum Zeitpunkt der Planung nur noch in Ansat-
zen vorhanden. Diese beiden Gehdlzstrukturen sind ebenfalls in der Biotopkartierung als ,Hecken
am Nordrand von Rof3tal” (Teilflachen-Nr. 6531- 0095-001) bzw. ,Hecken in RoBtal” (Teilflachennr.
6631-0076-002) aufgefihrt.

s el 7
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Abbildung 8: Gehdlze an der Weinleite, Ausschnitt Bestandslageplan Vermessung, Ingenieurbiiro Christofori und Partner,
23.05.2023
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Abbildung 9: Gehdlze an der Weinleite, Treetop Baumpflege, April 2023

Das Gutachten (TreeTop Baumpflege GmbH, April 2023) bezlglich des Zustands und der Erhal-
tungswiurdigkeit- und Fahigkeit der Geholze entlang der Boschung an der Weinleite bewertet 19
der groBBen Baume der Baumhecke und kommt zu dem Schluss, dass alle 18 Eichen (Quercus ro-
bur) und der Birnbaum (Pyrus communis spec.) sowohl langfristig erhaltungsfahig, aber auch ins-
gesamt als erhaltenswert einzustufen sind. Der Baumbestand befindet sich laut Gutachten in ei-
nem durchwegs guten Gesamtzustand mit wenigen Schaden. Die Verkehrssicherheit sei entweder
aktuell gegeben oder durch die tblichen MaBnahmen wie baumvertragliche Einkiirzungen oder
Totholzbeseitigung wieder herzustellen. Der teilweise erhebliche Bewuchs der Baume mit Efeu
macht, gemaB einer Anmerkung im Gutachten, eine abschlieBende Beurteilung der Verkehrssi-
cherheit bzw. des Schadigungsgrades unmdglich. Die aktuelle Einschatzung zum Zustand der
Baume beruht daher auf Erfahrungswerten des Gutachters und misste nach Entfernung des Efeus
verifiziert werden.

5.5 Gewasser und Grundwasser
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Oberflachengewasser oder Wasserschutzge-
biete.

Gemal3 Bodengutachten vom 30.08.2023 vom Buro Veith steht das Grundwasser in einer gegen-
wartigen Tiefe von Uber 2,1 m (Schurf 2) und 1 m (Versickerungsstellen) an. An der Basis der Lehr-
bergschichten kann sich das Wasser aufstauen und seitlich an der Gelandeoberflache austreten.
Gemal Gutachten ist Grundwasser in Senken und Niederungen sowie auf bindigen Boden ab
etwa 2,5 m bis 3,0 m mdglich, auf Anhohen ab einer Tiefe von 4 m. Bei einer groBeren Grundwas-
serneubildungsrate kann sich der Grundwasserstand schnell andern (gemal Gutachten +/- 1 m).

Das Landratsamts Firth weist in der Stellungnahme vom 13.09.2024 darauf hin, dass, sollte
Grundwasser (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauzeit abgesenkt werden, es gemaB Art. 70 Abs. 1
Nr. 3 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass eine dauerhafte Grundwasserabsenkung nicht genehmi-
gungsfahig ist und ggf. die Keller in wasserdichten Wannen auszufiihren sind.
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5.6 Geothermie

Laut den Datensatzen des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt,
2024) liegt der nordliche Bereich (WA-Bereich im BP) des Planungsgebiets im Eignungsbereich fir
oberflachennahe geothermische Erdwarmenutzung durch Erdwarmekollektoren, Erdwarmesonden
und moglicherweise auch Grundwasserwdarmepumpen (Einzelpriifung notwendig). Aus Griinden
des Grundwasserschutzes besteht voraussichtlich eine Begrenzung der maximalen Bohrtiefe von
20 bis 30 m. Bis 100 m Tiefe werden voraussichtlich Festgesteine durchbohrt. Der Bereich der Tal-
sohle entlang der PelzleinstraBe eignet sich gemal Umweltatlas Bayern fiir Erdwarmekollektoren
sowie mdglicherweise fir Grundwasserwdarmepumpen (Einzelfallpriifung). Erdwarmesondenanla-
gen sind in diesem Bereich nicht méglich. Sollte eine geothermische Nutzung des Grundwassers
geplant sein, so bedarf dies gemal Art. 70 Abs. 1 Nr. 1 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

5.7 Stadtebauliches Umfeld, Nutzung, Orts- und Landschaftsbild
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Abbildung 10: Stddtebauliche Dichte im Bestand, Grundflidchenzahl, Darstellung raumstation

Die Nutzung innerhalb des Geltungsbereichs beschradnkt sich fast ausschlieBlich auf landwirt-
schaftliche Nutzung im Norden und extensiv genutzte Griinflaichen im Westen mit teilweiser ar-
tenschutzrelevanter Vegetation. Die Grundstlicke im Geltungsbereich sind unbebaut. Entlang der
Weinleite verlauft entlang der Béschung ein alter und hochgewachsener Baumbestand (vorwie-
gend Eichen/Quercus robur) der, zusammen mit den Heckenstrukturen im Nordosten fiir den
Ortsrand orts- und landschaftsbildpragend ist. Im Nordosten befindet sich angrenzend zu den
ortsbildpragenden Heckenstrukturen eine gartnerisch genutzte Flache.

Im Westen grenzt an den Geltungsbereich ein Wohngebiet, im Osten eine Splittersiedlung an, die
jeweils vorwiegend durch Einfamilienhauscharakter und vereinzelten Hausgruppen gepragt sind.
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Die dominierende Dachform ist das hangparallele Giebeldach mit Dachschragen zwischen ca. 30°
und 50°. Die durchschnittliche Geschossigkeiten der Gebdude betragt I1+D. Dabei schlieBen die
Gebdude im Nordwesten Giberwiegend zweigeschossig an die StraBe ,Am Hopfengarten” an. Die
Gebaude sudlich der StraBe sind mehrheitlich durch die Hanglage von der Stral3e aus als einge-
schossig, von der Hangseite aus als zweigeschossige Baukorper wahrnehmbar. Am Ortsrand und
entlang des Hangs im Osten des Geltungsbereichs schliefen ein- bis zweigeschossige, einzelnste-
hende Wohngebaude an.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) des Wohngebiets im Westen und der Splittersiedlung im Osten rei-
chen von ca. 0,1 GRZ bis ca. 0,24 GRZ mit entsprechenden Geschossflachenzahlen (GFZ) unter Be-
rtcksichtigung der durchschnittlichen Geschossigkeiten.

Im Siiden des Planungsgebiets befindet sich ein Mischgebiet mit vorwiegender Wohnnutzung
und vereinzelt nicht-stdrendem Gewerbe (Trodelladen und Massage- und Krankengymnastikpra-
xis). Die Geschossigkeiten der Einzelhduser, Doppelhaushélften und Mehrfamilienhduser im
Mischgebiet reichen von I+D bis I1+D mit vorwiegend Giebeldachern. Im Stdosten setzt sich das
Mischgebiet fort, wobei die bauliche Struktur von alten, teilweise denkmalgeschitzten Ho6fen und
Nebenanlagen sowie ebenfalls durch Gberwiegend Wohnnutzung gepragt ist. Entlang der Pelz-
leinstraBBe verlauft im Stidwesten des Geltungsbereichs ebenfalls ein Bereich mit Wohnnutzung
und Geschossigkeiten von bis zu I1+D und Giebeldachern.

5.8 Erreichbarkeit, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Der Markt RoBtal ist iber die StaatsstraBe 2409, liber die KreisstraBen FU 22 und FU 15 und (ber
die Bundesstrale B14 gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Die ndchsten Autobahnzu-
bringer befinden sich in ca. 14 km Entfernung in stiddstlicher Richtung in Schwabach, sowie in ca.
12 km stidwestlicher Richtung stidlich von Heilsbronn. Der Markt verfligt Uber zwei Haltepunkte
der S-Bahnstrecke S4 (Nurnberg Hbf- Ansbach), die im 20 bzw. 40 Minuten Takt angefahren wer-
den. Im Gemeindegebiet verkehren die regionalen Buslinien 112, 114, 713 und 714. RoBtal wurde
2022 vorlaufig als Mitgliedskommune der ,Arbeitsgemeinschaft fahrradfreundliche Kommunen in
Bayern e. V."” (AGFK Bayern) aufgenommen, ist Teil des Radverkehrskonzeptes des Landkreis Firth
und mochte in den nachsten Jahren die Fahrradinfrastruktur mit einem eigenen Radverkehrskon-
zept ausbauen. Der Markt Roftal wurde am 07.10.2025 zur ,Fahrradfreundliche Kommune in Bay-
ern” ernannt.

Direkt im Stiden des Planungsgebiets befindet sich die nachste Bushaltestation ,RoBtal Franken-
strale” sowie in ca. 600 m fuBlaufiger Entfernung in 6stlicher Richtung entlang der KreisstraBe die
nachste Einkaufsmaoglichkeit. Die Entfernung zum Alt- und Hauptort betragt fullaufig ca. 450 min
stdostlicher Richtung. Das Wohngebiet im Westen des Geltungsbereichs wird derzeit Gber die
StraBe ,Am Hopfengarten” erschlossen. Die Splittersiedlung im Osten wird derzeit Gber den land-
und forstwirtschaftlichen Feldweg ,Weinleite” erschlossen, wobei die Sparten fir die Grundstlicke
entlang des FuB/Wanderwegs verlaufen.

In den sudlich und studwestlich angrenzenden Gebieten ist die maximal zuldssige Fahrtgeschwin-
digkeit auf 30 km/h begrenzt. Im Bereich Am Hopfengarten liegt zum Entwurfsstand keine Be-
schrankung der zuldssigen Fahrtgeschwindigkeit vor.

Das Wohngebiet im Osten wird nach derzeitigem Wissensstand von der Mullabfuhr angefahren,
die demzufolge im nérdlichen Bereich der Weinleite auf einem Feldweg und einem privaten
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Grundstiick wenden muss. Nach Aussage der Abfallberatung des Landratsamtes Firth zustandi-
gen Entsorgungsfirma kdnnen die Anwesen bzw. Splittersiedlung im Osten in der Weinleite durch
die Miillfahrzeuge direkt angefahren werden. Ein Millsammelplatz ist im Bestand nicht notwen-
dig. Im Rahmen der Anderungen zum Wendehammer zur Entwurfsfassung sind laut Aussage LRA
(Sachgebiet 13- Kreisabfallwirtschaft, E-Mail vom 27.11.2025) fur die Anwesen der Splittersiedlung
Standorte fiir Millbehalter vorzusehen.

Das Planungsgebiet soll tiber eine Erweiterung der Infrastruktur ,Am Hopfengarten” (in 6stlicher
Richtung zum Ende der Weinleite) erschlossen werden, mit einem ausgebauten Wendehammer
als Abschluss im Osten sowie einer ZufahrtsstraBe zur ErschlieBung der geplanten Wohngebiete
und der angrenzenden Splittersiedlung im Osten. Da durch zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen
an der Weinleite aufgrund der schmalen Wegbreite von teilweise unter 3 m der Baumbestand ge-
fahrdet ware, wurde zum Schutz der Geholze auf eine RingerschlieBung und einem Ausbau der
Weinleite verzichtet. Der landwirtschaftliche Weg soll als solcher erhalten werden. Die Durchfahrt
zu den landwirtschaftlichen Flachen im Norden sind Uber die Weinleite weiterhin erreichbar.

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurde ein Gutachten zur verkehrlichen Beurteilung der Einmuin-
dung an der PelzleinstraBe/ Am Hopfengarten durch das Ingenieurbiiro Christofori erstellt.

Zusammenfassend stellt das Gutachten fest, dass sich durch die zusatzliche Verkehrsbelastung
aus dem Baugebiet ,Weinleite” und der Ostlich liegenden und zukiinftig durch die geplante Erwei-
terung der StraBe Am Hopfengarten erschlossene Splittersiedlung im Osten keine Verschlechte-
rung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Am Hopfengarten/PelzleinstraB3e ergibt.

5.9 Altlasten

Laut Altlastenkataster ABuDIS des bayerischen Landesamts fiir Umwelt (LfU) liegen zum derzeiti-
gen Planungsstand keine Anzeichen von Verunreinigungen oder Belastungen des Baugrunds vor.
Werden bei ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlastver-
dacht schlieBen lassen, ist die Bodenschutzbehorde beim Landratsamt Flrth und das Wasserwirt-
schaftsamt Nirnberg unverziglich zu informieren.

5.10 Immissionssituation

Sudlich des Planungsgebiets befindet sich ein Mischgebiet entlang der PelzleinstraBe, wodurch
grundsatzlich moégliche Nutzungskonflikte in Bezug auf Larm- und Geruchsimmissionen und der
geplanten Wohnnutzung entstehen kdnnten. Da das angrenzende Mischgebiet im Bestand tat-
sachlich von Wohnnutzung gepréagt ist und somit bisher keine Einschrankungen zu erwarten sind,
soll im Verfahren geklart werden, ob zusatzliche MaBnahmen zum Immissionsschutz erforderlich
sind. Von den bestehenden umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden kénnen,
selbst bei ordnungsgemalBer Bewirtschaftung, Larm-. Geruchs- und Staubemissionen ausgehen.
Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wah-
rend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten — der Fall sein. Diese Emissionen sind aus Sicht des Mark-
tes RoBtal als ortstblich zu tolerieren und zu dulden.

Zur Vorabschatzung der Zunahme der verkehrlichen Immissionsbelastung durch die Planung fir
den Bereich nordlich hinter dem Knotenpunkt PelzleinstraBe/Am Hopfengarten wurde (berschla-
gig, auf Grundlage der vorliegenden Daten (Erhebungen, Verkehrsschatzung, Ganglinien) der
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verkehrlichen Beurteilung und mit Hilfe des Online-Tools ,Stadtebauliche Larmfibel Online”
(www.staedtebauliche-laermfibel.de/?p=120, aufgerufen am 24.11.2025), die voraussichtliche Be-
lastung durch den Verkehrslarm ermittelt.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass durch den zusatzlichen Verkehr des Baugebiets und
der Splittersiedlung im Osten, bei einer Beschrankung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit auf 30
km/h keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
zu erwarten sind. Im Gebiet Am Hopfengarten gibt es derzeit keine Beschrankung der Fahrge-
schwindigkeit. Der Markt RoB3tal mochte daher flr das Gebiet Am Hopfengarten eine entspre-
chende Fahrgeschwindigkeitsbeschrankung forcieren und sieht von einer weiteren Vertiefung der
Untersuchungen zum Verkehrslarm ab.

6. Ziele der Planung

Durch die Planung soll der hohen Nachfrage nach Bauland begegnet und der Bevdlkerung be-
darfsgerecht Wohnraum zur Verfligung gestellt werden. Der Bebauungsplan soll dabei als bau-
rechtliche Grundlage flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dienen. Durch die bauleitpla-
nerischen und griinordnerischen Festsetzungen (u.a. Bauweise, Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, Festsetzungen zu Wald und Ausgleichsflachen) soll das behutsame Einfligen der Bausub-
stanz in das stadtebauliche Umfeld, die Ein- und Durchgriinung des Baugebiets sowie der Fortbe-
stand der zusammenhangenden, besonderen orts- und landschaftsbildpragenden sowie arten-
schutzrechtlich relevanten Vegetationsstrukturen entlang der Weinleite gewahrleistet werden und
so der besonderen exponierten Lage am Ortsrand Rechnung getragen werden. Unvermeidbare
Eingriffe werden durch die notwendigen MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich von unvermeidbaren Eingriffen wirksam kompensiert. Der Flachennutzungsplan soll der
Planung angepasst werden.

7. Planungskonzept/ Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf zum Vorentwurfsstand des vorliegenden Bebauungsplanes sieht in
den Bauflachen eine lockere Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern vor. Die Bebauung soll da-
bei die stadtebauliche Struktur ,Am Hopfengarten” fortfiihren. Zur Eingriinung dienen die He-
ckenstrukturen im Norden und Stden sowie die wertvollen Gehdlze entlang der Weinleite, die er-
halten werden sollen. So soll sich das Baugebiet behutsam in das Orts- und Landschaftsbild in ex-
ponierter Lage einfligen. Als Wendemoglichkeit ist zentral ein Wendehammer vorgesehen, mit
Anschluss an die Weinleite und an die Splittersiedlung im Osten sowie zum dort verlaufenden
FuBweg.

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurde der Vorentwurfsstand durch die ErschlieBungsplanung
und im Rahmen der Abwagung und Wirdigung der Stellungnahmen erganzt. So wurde unter an-
derem der Wendehammer vergroBert, 6ffentliche Stellplatze und Standorte fiir Millbehalter hin-
zugefligt und die Ausgleichsflachen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ange-
passt. Ebenso ergaben sich im Zuge des Entwurfsprozesses Veranderungen im Zuschnitt der Par-
zellen und GrundstlicksgroBen.

In den stiddstlichen Flachen wurde gegeniliber dem Vorentwurfsstand die vorgesehene Einfami-
lien- und Doppelhausbebauung zugunsten der Zulassigkeit einer Reihenhausbebauung geandert.
Diese Entscheidung soll zum einen den bergeordneten Planungszielen (im Sinne der Umsetzung
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von flachensparenden, energieeffizienten Wohnformen) entsprechen, und zum anderen der Wirt-
schaftlichkeit sowie der Vermarktung der Grundstlicke zugutekommen.

AuBerdem wurde zum Entwurfsstand der Geltungsbereich angepasst. Im Westen und Siiden wur-
den kleinere Teilflachen aus dem Geltungsbereich genommen und der Geltungsbereich dement-
sprechend verkleinert. (Teilbereich FI.Nr. 396/28 und Teile der FI.Nr. 401).

Abbildung 11: Stddtebaulicher Entwurf Planungsstand zum Vorentwurf, Darstellung raumstation
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Abbildung 12: Stddtebaulicher Entwurf zum Entwurfsstand, Variante Reihenhduser, Darstellung raumstation
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8. Planungsinhalt

8.1 Anderungen zum Bebauungsplanverfahren Nr. 69 ,Weinleite”
Die geplanten Anderungen des Flachennutzungsplans sind in Kapitel 3.2.2 erlutert.

8.2 Belange von Natur und Landschaft

Natur und Landschaft sind gemaB § 1 BNatSchG auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grund-
lage fiir Gesundheit und Leben des Menschen auch in Verantwortung gegentiber zukiinftigen Ge-
nerationen im besiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts unter Einbezug der Regenerationsfahigkeit und nachhalti-
gen Nutzungsfahigkeit der Naturglter gesichert werden. Ebenso soll die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit, sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert werden. Dem-
nach sind gemal § 1a Abs. 3 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in
seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB bezeichneten Bestandteilen bei der Abwagung nach § 1 Absatz
7 BauGB zu berlcksichtigen.

8.2.1 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), artenschutzrechtliche
VermeidungsmafBBnahmen

Zum Bebauungsplan Nr. 69 wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt
(Buro fur Artenschutzgutachten (Markus Bachmann), 2022). Geprift werden hierbei die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG beztglich der ge-
meinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie) sowie der ,Verantwortungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vor-
haben erfillt werden kdnnen, auBerdem die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Aus-
nahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Im Rahmen der Kartierungen der saP wurde das Untersuchungsgebiet auf die Artengruppen Sau-
getiere, Vogel und Reptilien gepriift. Vorkommen von Fledermausen sind moglich — Nahrungsha-
bitate in den Geholzstrukturen, Quartiere innerhalb der Siedlung. Hinsichtlich der Artgruppe Vo-
gel wurden im Untersuchungsraum verschiedene Arten nachgewiesen. Brutstatten von Haus- und
Feldsperling befinden sich an Gebauden des angrenzenden Siedlungsbereichs. Dorngrasmiicke
und Goldammer wurden It. saP nur einmal kartiert, weshalb kein aktuelles Brutrevier im Untersu-
chungsgebiet zu vermuten ist. Von der Nutzung des Gebiets als Nahrungshabitat ist auszugehen.
Feldlerchen kommen im Umfeld vor, im direkten Vorhabensgebiet wurde allerdings kein Feldler-
chenrevier nachgewiesen. Ein solches ist aufgrund der Siedlungsnédhe auch nicht zu erwarten. Im
Rahmen des Baumgutachtens wurden nicht weiter definierte Habitatstrukturen (Vogelnester) fest-
gestellt. Die Details sind dem jeweiligen Gutachten zu entnehmen.

Um VerstdBe gegen die Verbote des § 44 BNatSchG zu vermeiden und vorzubeugen, sind gemaR
saP folgende VermeidungsmaBnahmen zu beachten:

e Um Stérungen und Verluste von britenden Vogeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der
Schutzzeiten fiir Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Geholzentfernungen stattfin-
den.

e Die Geholze im Geltungsbereich und in dessen Umfeld sind bei der Planung, im Rahmen
der Bauarbeiten und dauerhaft in ihrer Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhehabitate fir
in und an Hecken briitende Vogelarten der (halb-) offenen Landschaft sowie als Jagdstruk-
turen fiir Fledermause zu erhalten. Zu den Geholzen ist ein 5 Meter breiter Pufferstreifen

25



Markt Rof3tal
9. Anderung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

einzuhalten. Dieser Streifen darf nicht mit Gberbaut werden. Eine Nutzung als Garten ist
zulassig.

e Eine Stérung und Beeintrachtigung der Brutvdgel in und an den Geholzstrukturen im Gel-
tungsbereich und in dessen Umfeld ist bei der Planung und im Rahmen der Bauarbeiten
zu vermeiden. Dazu dirfen direkt an Hecken angrenzende Bereiche bei den Bauarbeiten
weder befahren, noch dirfen hier Baumaterialien gelagert werden. Um dies sicherzustel-
len, sind ortsfeste Zaune mit einem Puffer von 3 m zum schitzenden Bereich zu installie-
ren.

e Um temporaren Lebensraumverlust und Beeintrachtigungen von Offenlandarten zu ver-
meiden, ist die Planung des Baugebietes so flachensparend wie moglich durchzufihren.

e Um Beeintrachtigungen von Offenlandarten zu vermeiden, ist bei der geplanten Eingru-
nung des Baugebiets Folgendes zu beachten: Die Gehdlze sind locker stehend und maxi-
mal zweireihig zu pflanzen. Bei der Auswahl der Gehdlze sind heimische, kleinwiichsige Ar-
ten zu bevorzugen.

e Werden bei den geplanten Gebauden grofe Glasfronten eingebaut, ist die Fallenwirkung
der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, AuBenjalousien oder anflughemmender
Bepflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Er-
kenntnisse zur Wirksamkeit dieser VermeidungsmaBnahmen zu berlicksichtigen (Bericht
zum Vogelschutz 53/54, 2017)

e Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen durch BaumaBnahmen
zu vermeiden, ist bei Bauarbeiten auf Nachtbaustellen in der Zeit von April bis Oktober zu
verzichten

e Um eine Bestrahlung von Flugrouten oder Jagdgebieten der Fledermause zu verhindern
sowie die Insektenfauna zu schiitzen, sind folgende Punkte bezliglich der Gelandebeleuch-
tung bei der Planung, im Rahmen der Bauarbeiten und dauerhaft zu beachten:

- Der Beleuchtung des Gelandes muss eine eindeutige Notwendigkeit zu Grunde liegen.
Beleuchtung als Dekoration oder zu Werbezwecken im Aul3enbereich ist zu unterlas-
sen.

- Die Lichtintensitat der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen
sein. Abseits der StoBzeiten kann die Beleuchtungsintensitat oftmals vermindert wer-
den. Im urbanen Raum betragt die maximale Leuchtdichte fiir Flachen unter 10m? 50-
100cd/m?, fiir Flichen Giber 10m? 2-5cd/m?. In fiir den Arten- und Biotopschutz be-
sonders wertvollen Gebieten soll eine maximale Leuchtdichte von 1-2cd/m? einge-
plant werden.

- Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Gehdlzstruk-
turen ist zu vermeiden. Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten
auszurichten, damit der Raum horizontal und oberhalb mdéglichst nicht angestrahlt
wird. Die Hohe der Leuchten ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist
eine moglichst tiefe Anbringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

- Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann
entweder mit Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden.
Nachtliche Abschaltungen zwischen 23:00-05:00 Uhr empfehlen sich. Auch eine
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Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung ist innerhalb der weniger stark genutzten
Zeitintervalle ist vorstellbar.

- Um die Blende- und Lockwirkung fiir andere Organismen zu reduzieren, ist die Licht-
farbe an das Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral-
bis warmweil3e Farbtemperatur von 2400 K bis max. 3000 K.

Weitere gemal saP erforderliche CEF-MaBnahmen (artenschutzrechtliche, zeitlich vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen) die vor dem eigentlichen Eingriff, moglichst friihzeitig umzusetzen sind,
werden im Kapitel 8.6.3 vertieft beschrieben.

Die Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzrechts stehen dem Planungsvorhaben bei
Durchfiihrung der vorgeschlagenen MaBBnahmen nicht entgegen. Die MaBnahmen sind allesamt
im Bebauungsplan Nr. 69 ,Weinleite” festgesetzt.

8.2.2 Weitere MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Natur und
Landschaft

Im Rahmen des parallel laufenden Bauleitplanverfahrens Nr. 69 ,Weinleite” werden zusatzlich fol-
gende MaBnahmen integriert:

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Natur und Landschaft im Sinne einer klimaange-
passten, standortgerechten stadtebaulichen Entwicklung mit minimalen Auswirkungen auf den
Naturhaushalt sowie zur Sicherstellung der Durchgriinung und Gliederung des Baugebietes wer-
den weitere griinordnerischen MaBnahmen durch den Bebauungsplan festgesetzt:

Zur Forderung heimischer und standortgerechter Arten ist die Pflanzung von Nadelgeholzhecken
nicht zulassig.

Zur Forderung der Boden der Baugebiete und zur Sicherung einer grundsatzlichen dkologischen
Funktionsfahigkeit sind Kies- und Schottergarten ausgeschlossen.

Zur Verbesserung der Durchgriinung im Sinne der Verbesserung des Stadtklimas und zur Verbes-
serung des Orts- und Landschaftsbildes sind pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache mindes-
tens ein Obstbaum gemal Artenliste (siehe Anhang) zu Pflanzen. Diese MaBnahme dient auch der
Forderung der lokalen Biodiversitat und des Artenvorkommens. AuBerdem sind aus bereits er-
wahnten Grinden die Baugrundstlicke, soweit sie nicht als Gebaude, Terrassen- oder Zuwegungs-
flachen bendtigt werden, unbefestigt zu halten und gartnerisch mit heimischen, standortgerech-
ten Gehdlzen zu gestalten (vgl. Pflanzliste).

Der zur Erhaltung festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten. Zur Erhaltung sind sémtliche zum
Schutz erforderlichen baubegleitenden MalBBnahmen zu treffen. In Bereichen, in denen die Bauar-
beiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder den Kronenbereich der Baume heranreichen,
sind vor Beginn der Bauarbeiten BaumschutzmaBnahmen in Abstimmung mit einem anerkannten
Baumpfleger / Baumpflegebetrieb festzulegen und durchzufihren.

8.2.3 Pflege und Entwicklung der Ausgleichsflichen
Um langfristig die Wirksamkeit der MaBnahmen beziiglich der Anforderungen der entsprechen-
den Vogelarten im Hinblick auf die multifunktional wirksamen CEF-MaBnahmen zu gewabhrleisten,
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wurden folgende Pflege — und EntwicklungsmaBnahmen fiir die Ausgleichsflachen als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan mit aufgenommen:

Die festgesetzten CEF-MaBnahmen auf Ausgleichsflache A sind mit dem Entwicklungsziel ,He-
ckenstruktur mit angrenzender Rohboden Sukzessionsflache” zu entwickeln. Folgende MaBnah-
men sind zur Entwicklung der Ausgleichsflache erforderlich:

Ersteinrichtung | Herstellung

Hecke: Pflanzung einer lockeren dreireihigen Heckenstruktur (heimisch, gem. Pflanzliste). Die
Pflanzung hat streifenférmig zu erfolgen, muss dreireihig und locker sein. Bei der Auswahl der
Straucher sind heimische Arten mit einem Anteil dornenbesetzter Arten (30 % z.B. Hecken-
rose/WeiBdorn) auszuwahlen (verbindliche gem. Pflanzliste Straucher / Geholze 2. Ordnung siehe
Begriindung)

Rohboden-Sukzessionsflache: Oberbodenabtrag, ggf. Einsaat autochtones Saatgut (heimisches
Saatgut UG 12 - Frankisches Hugelland - Feldrain und Saum) auf Teilflachen

Pflege | Entwicklung

Hecke: Alle Gehdlze sind ausreichend zu wassern und vor Verbiss zu schiitzen, Abschnittsweiser
Rickschnitt (Auf-den-Stock-setzen) alle 10 Jahre, ca. 15 — 20 cm Uber dem Boden, abschnittsweise
Mahd der Saume alle 1- 3 Jahre, Verzicht auf die Durchflihrung von PflegemaBBnahmen wahrend
der Nist- und Brutzeiten (1. Marz — 30. September), Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten bzw. bei Abgang gleichartig zu ersetzen

Rohboden-Sukzessionsflache: alle 1-3 Jahre abschnittsweise Mahd und Umbruch von Teilfla-
chen, Mahdgut ist abzurdaumen, in den ersten 5 Jahren ist ein Schropfschnitt zugelassen, stehen-
lassen von Altgrasbereichen, hierbei keine Bodenbearbeitung in der Zeit wahrend der Nist- und
Brutzeiten (1. Marz — 30. September)

Die festgesetzten CEF-MaBnahmen auf Ausgleichsflache B sind mit dem Entwicklungsziel ,arten-
reiches Extensivgriunland” zu entwickeln. Folgende MaBnahmen sind zur Entwicklung der Aus-
gleichsflache erforderlich:

Ersteinrichtung | Herstellung:

Einsaat autochtones Saatgut (heimisches Saatgut UG 12 - Frankisches Hugelland - Grundmi-
schung o. Magere Mischung)

Pflege | Entwicklung:

Ein- bis zweimalige Mahd der Wiese pro Jahr ab 1. Juli mit anschlieBender Mahdgutabfuhr, alter-
nativ extensive Beweidung mit Schafen, keine Diingung, kein Mulchen und kein Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln
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8.2.4 Naturschutzfachliche Bestandsaufnahme, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung,
Ausgleichsflachen und -MaBBnahmen

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung siehe Kapitel 8.6.4 in der Begriindung zum Be-
bauungsplan.

Der Umfang des Eingriffs- und Ausgleichsbedarf belauft sich auf 9124 Wertpunkte. Zur
Kompensation der Eingriffe sind innerhalb des Geltungsbereichs ca. 0,2 ha Flachen zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt (Details siehe Be-
grindung Bebauungsplan).

9. Auswirkungen der Planung, Planungsalternativen
Im Zuge der Vorplanungen des Bebauungsplans Nr. 69 ,Weinleite” wurde mehrere Planungsalter-
nativen geprift und nach den folgenden Gesichtspunkten bewertet:

Zunachst wurden die Entwicklungsmdglichkeiten im Sinne der Innenentwicklungspotenziale und
dargestellten Flachen im FNP Gberpriift. Der im vorliegenden Bebauungsplanverfahren zur Uber-
planung vorgesehenen Bereich ist hierbei nicht enthalten. Bisherige Abfragen bei den privaten Ei-
gentimern im Sinne des Flachen- und Leerstandsmanagements hat keine positive Antwortquote
erzielt. Aufgrund der fehlenden bzw. unzureichenden Entwicklungsmdglichkeiten auf den im FNP
dargestellten Flachen kénnen diese Flachenpotenziale der nun vorliegenden Planung nicht entge-
gengehalten werden. Da sich keine Flachenpotenziale zum Zeitpunkt des Verfahrens gemaB FNP
mobilisieren lassen und sich durch die Bedarfsermittlung des Marktes weitere Bedarfe bis 2042
ergeben, ist die vorliegende Planung aus Sicht des Marktes als erforderlich anzusehen. Die zur
Baulandausweisung ausgewahlte Flache ist bereits von drei Seiten durch Bebauung umgeben, die
ErschlieBung kann durch die Weiterflihrung der bereits angrenzenden StraBe ,Am Hopfengarten”
ohne maBgebliche zusatzliche Flachenbedarfe bei der ErschlieBung realisiert werden. Aufgrund
dieser guten Ausgangssituation und dem Fehlen von dhnlich gut geeigneten Flachen zur Bau-
landentwicklung wurden anderweitige Planungsmaoglichkeiten als weniger geeignet eingestuft
und die Planung im Bereich der ,Weinleite” weiterverfolgt. Daher wurde von einer Nullvariante
abgesehen und sich fir den vorliegenden Geltungsbereich entschieden. Der Flachennutzungsplan
soll daher angepasst werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Weinleite weiterhin als
landwirtschaftlicher Weg erhalten und die bestehenden Gehdlze gemaB den Darstellungen im
FNP als Wald festgesetzt. Von einer moglichen RingerschlieBung tber die Weinleite und dem
dann notwendigen Ausbau wurde vom Markt RoBtal zu Gunsten des Schutzes des wertvollen
Baumbestands abgesehen und sich fir die vorliegende Erweiterung der ErschlieBungsstraBe ,Am
Hopfengarten” und dem notwendigen Wendehammer entschieden.

Als alternativer Planungsansatz wurde auch der Einbezug der 6stlich liegenden Splittersiedlung im
Sinne einer Erweiterung des Geltungsbereichs und der ErschlieBungsstraBe ,Am Hopfengarten”
bis zur 6stlichen Grenze der Splittersiedlung untersucht. Aufgrund des Verlaufes der bestehenden
ErschlieBung in der Splittersiedlung tber Privatgrundstiicke sowie dem Vorhandensein von Ne-
benanlagen ist eine Verlangerung der geplanten ErschlieBung bis zum Ende der Splittersiedlung
faktisch nicht moglich, da die Mindeststandards fur die StraBenbreite und den dann notwendig
werdenden zusatzlichen Wendehammer nicht realisiert werden kénnen und die notwendigen Fla-
chen sich nicht im Eigentum des Marktes RoBtal befinden. Zudem mochte der Markt Roftal die
bestehende Gemengelage (ErschlieBung Uber private Grundstlicke, landwirtschaftliche Flachen)
bzw. eine Verfestigung/ Erweiterung der Splittersiedlung nicht férdern. Da geplant ist, die
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Herstellung der ErschlieBungsanlagen tber einen ErschlieBungstrager abzuwickeln, der die Er-
schlieBungsanlagen auf seine Kosten herstellt, seinen Aufwand vollumfénglich durch den Verkauf
der Baugrundstilicke deckt und so kein Herstellungsaufwand beim Markt RoBtal verbleibt, sind fir
die angrenzenden Grundsttlicke der Splittersiedlung keine ErschlieBungsbeitrage zu erheben.

Zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs ist die Weiterfiih-
rung der StraRe Am Hopfengarten notwendig, daher wird diese bis zum Beginn der Splittersied-
lung fortgefihrt. Im Bereich 6stlich des Wendehammers, in dem der StraBenverlauf hauptsachlich
der ErschlieBung der bestehenden Splittersiedlung dient, ist die StraBenbreite auf Wunsch des
Marktes RoBtal auf das notwendige Mal3 beschrankt. Nach Abwagung der 6ffentlichen und priva-
ten Belange hat sich der Markt RoBtal aufgrund der gréBeren Verkehrsflache und dementspre-
chend héheren notwendigen ErschlieBungsaufwands sowie, unter Beachtung der Mehrfacher-
schlieBungsthematik ebenso gegen eine Planungsvariante mit Wendehammer am Ubergang zur
Splittersiedlung entschieden (siehe Abbildung 17). Wie in Kapitel 7 beschrieben, wurde im Zuge
der Planungen zur Entwurfsfassung und im Prozess der Abwagung und Wirdigung der
eingegangenen Stellungnahmen der Vorentwurfsstand geandert und sich durch den Markt Roftal
zugunsten der vorliegenden Planung, die auch eine Reihenhausbebauung ermdglichen soll,
entschieden (Variante Doppelhduser und Einzelhduser Stand zum Vorentwurf vgl. Abbildung 18).

30



Markt Rof3tal
9. Anderung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Abbildung 14: Stddtebaulicher Entwurf zum Vorentwurf

AuBerdem wurde zum Entwurfsstand des Bebauungsplans Nr. 69 ,Weinleite” der Geltungsbereich
angepasst. Im Westen und Stiden wurden kleinere Teilflachen aus dem Geltungsbereich genom-
men und der Geltungsbereich dementsprechend verkleinert. (Teilbereich FI.Nr. 396/28 und Teile
der FI.Nr. 401).

Zu den Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB siehe Teil Il Umweltbe-
richt im folgenden Kapitel der vorliegenden Begriindung.
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Il. UMWELTBERICHT
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1.  Einleitung

Das Verfahren der Umweltprifung untersucht frihzeitig die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt und den Menschen, indem die erheblichen Umweltauswirkungen hin-
sichtlich derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB genannten Umweltbelange analysiert und
bewertet werden (§ 1 Aufgabe, Begriff und Grundsatze der Bauleitplanung, § 1a erganzende Vor-
schriften zum Umweltschutz, § 2, vor allem Abs. 4 - Umweltprifung). Die gesetzliche Grundlage
liefert das Baugesetzbuch in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung glltigen Fassung.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und wichtiger Ziele der Planung
Der Markt RoBtal plant zur Schaffung von Wohnraum die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
ein Wohngebiet mit ca. 0,9 ha Bau- und Verkehrsflache. Details siehe Teil | der Begriindung.

Im Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan werden Festsetzungen getroffen und Hin-
weise gegeben, die hinsichtlich ihrer Wirkung im Umweltbericht berticksichtigt werden. Die Be-
schreibung der im Rahmen des Vorhabens getroffenen Festsetzungen und Hinweise und deren
Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzguter erfolgt im Umweltbericht im Zuge der Beschreibung
und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und Prognose der Umweltauswirkungen bei
Durchfihrung der Planung (Kapitel 4). Weitere Details zu den Zielen, den getroffenen Festsetzun-
gen und Hinweisen siehe Begriindung zum Bauleitplanverfahren (siehe Teil | der Begriindung).
Der Flachennutzungsplan soll dementsprechend im Parallelverfahren gedndert werden.

1.2 Priifung anderweitiger Planungsméglichkeiten

Gemal Markt RoBtal wurden fiir die bereits im FNP als Wohnbauflachen dargestellten Bereiche
die Entwicklungs- und Verkaufsbereitschaft abgeprift. Hieraus ergab sich, dass aktuell keine po-
tenziellen Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnflachenbedarfs verfiigbar sind und dement-
sprechend neue Wohnbauflachen ausgewiesen werden missen. Die zur Baulandausweisung aus-
gewabhlte Flache ist bereits von drei Seiten durch Bebauung umgeben, die ErschlieBung kann
durch die Weiterflihrung der bereits angrenzenden Strae ,Am Hopfengarten” ohne maBgebliche
zusatzliche Flachenbedarfe bei der ErschlieBung realisiert werden. Aufgrund dieser guten Aus-
gangssituation und dem Fehlen von ahnlich gut geeigneten Flachen zur Baulandentwicklung wur-
den anderweitige Planungsmaoglichkeiten als weniger geeignet eingestuft und die Planung im Be-
reich der ,Weinleite” weiterverfolgt. Im Verlauf des Planungsprozesses ergaben sich, auch auf
Grund der Wiirdigung von eingegangenen Stellungnahmen, Anderung zur Entwurfsplanung. Die
MaBgeblichen Anderungen betreffen insbesondere die VergréBerung des Wendehammers, 6f-
fentliche Stellflachen, Ausgleichsflachen sowie die Ermdglichung einer flachensparender Reihen-
hausbebauung.

Details siehe auch Teil | der Begriindung (Kapitel 9).

33



Markt Rof3tal
9. Anderung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

2. Beschreibung der Methodik der Umweltpriifung

2.1 Untersuchungsraum

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich sowie angrenzende Nutzungen im Um-
feld um den Geltungsbereich (Wirkraum) und weiterreichende Auswirkungen bewerten zu kén-
nen.

2.2 Priifungsumfang und Priifungsmethoden

Die Umweltprifung wurde in Anlehnung an die Methodik der 6kologischen Risikoanalyse und ba-
sierend auf dem Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis” (Oberste Baubeh&rde im Bayer.
Staatsministerium des Innern, 2006) verbal-argumentativ durchgefiihrt. Die Umweltprifung stitzt
sich auf die Erfassung der relevanten Aspekte des Umweltzustands innerhalb des Geltungsberei-
ches und in dessen Wirkraum. Geprift wurden die Belange gemaB § 1 Abs. 6, Nr. 7 (a-i) BauGB,
die hinsichtlich Bedeutung und Empfindlichkeit unter Einbezug der Vorbelastungen bewertet wur-
den, sowie die Einhaltung der erganzenden Vorschriften gemal § 1a BauGB.

Fur die Umweltprifung wurde eine Biotop- und Nutzungstypenerfassung des Geltungsbereichs
und des naheren Umfelds vorgenommen und vorhandene Unterlagen und externe Fachgutachten
ausgewertet (ABSP, Biotopkartierung, Artenschutzkartierung, spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung, Baumgutachten, Baugrundgutachten, verkehrstechnische Beurteilung des Knotenpunktes
Am Hopfengarten/PelzleinstraBBe, iberschlagige Ermittlung des zu erwartenden Verkehrslarms).
Als weitere Grundlage fir die verbal-argumentative Darstellung und die dreistufige Bewertung
wurden der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, 6ffentlich zugangliche Infor-
mationen in den Online-Portalen BayernAtlas, FIS-Natur und UmweltAtlas Bayern sowie Angaben
der Fachbehorden verwendet (sh. Literatur- und Quellenverzeichnis, Kapitel V).

Die Auswirkungen des Vorhabens werden der Bedeutung und Empfindlichkeit der Schutzgiter
gegenubergestellt, woraus sich das verbundene umweltbezogene Risiko als Grundlage der Wir-
kungsprognose ergibt. GemaB § 2 Absatz 4 BauGB, Anlage 1 werden erganzend und zusammen-
fassend die Auswirkungen hinsichtlich der Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 (a-i) BauGB dargelegt.
Hierzu sind (soweit moglich) insbesondere die mdglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der
Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe a bis i BauGB zu beschreiben, unter anderem infolge der in Anlage 1 zum BauGB Abs.
2b) aa-hh genannten Punkte.

Die Auswirkungen werden in drei Stufen bewertet: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit der
Umweltauswirkungen.

2.3 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Im Verfahrensverlauf sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

3. Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldnen

festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung
Neben den allgemeinen gesetzlichen Bestimmungen wie dem Baugesetzbuch (BauGB), den Na-
turschutzgesetzen (BNatschG, BayNatschG), dem Immissionsschutzgesetz (BImSchG), den Abfall-
und Wasserhaushaltsgesetzen (WHG) und dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) wurden
im vorliegenden Fall die folgenden Vorschriften, Planungen und deren Zielsetzungen berticksich-
tigt:
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Landesentwicklungsprogramm (LEP Bayern)
Berlicksichtigte Ziele: 1.1.1, 1.1.2, 3.2, 3.3, 6.2.1, 7.1.6

Berlcksichtigte Grundsatze: 1.1.1, 1.1.3, 1.2.2, 1.3.1, 1.3.2, 2.25, 3.1, 3.1.1, 3.1.2, 3.1.3, 3.3, 4.2, 5.4.1,
542,61.1,6.21,71.1,7.14,7.1.6,7.2.5

Regionalplan (Regionalplan Niirnberg, Region 7)

Berlicksichtigte Ziele/Grundsatze: 2.1.4,2.2.3,2.3.1.4,2.3.2.1,3.1,6.2.2.1,6.22.2,7.1.1,7.1.2.5,
7.1.3.5,714.1,71.4.2

Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Das Bundesnaturschutzgesetz wurde durch die Integration eines Grinordnungsplanes und den in
diesen getroffenen Festsetzungen sowie durch im Rahmen der saP festgelegten Vermeidungs-
und AusgleichsmaBnahmen im Verfahren beriicksichtigt. Die Belange der europarechtlich ge-
schiitzten Arten wurden durch Priifung des Bezugs zu Natura2000 Gebieten beriicksichtigt.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz wird durch Hinweise zum Schallschutz bericksichtigt.

Das Wasserhaushaltsgesetz wurde durch die Festsetzung von wasserdurchldssigen Oberflachen-
aufbauten zur flachigen Versickerung des unverschmutzten Oberflachenwassers berticksichtigt.

Das Bodenschutzgesetz wurde durch Hinweise zur Beachtung der geltenden Vorschriften und
Normen, insbesondere DIN 18915 und 19731 (siehe auch § 6-8 BBodSchV), getroffen, auch auf
die Meldepflicht fiir Bodenfunde an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG wird hingewiesen.

Das Landesentwicklungsprogramm (Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, 2023) wurde
durch die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnraum (Z/G 1.1.1, G 1.2.2, G 2.2.5, G 3.1.1, Z 3.2)
in teilweise flachensparenden Wohnformen (Reihenhauser), durch die Integration eines Griinord-
nungsplans, dem Erhalt des Klima- und erholungswirksamen Waldbestandes und dem Erhalt und
der Wiederherstellung von durchgéngigen Biotopstrukturen an der ,Weinleite”, der Integration
von VermeidungsmaBnahmen und der Festsetzung zu MalBBnahmen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (Z 1.1.2, G 1.3.1, G1.3.2,G54.1,G542,G
6.1.1,2/G6.2.1,G7.1.1,G7.14, Z/G 7.1.6 ) der Siedlungsanbindung (G 1.1.3, G 3.1.1, G 3.1.2, Z/G
3.3, G 4.2) und Hinweisen zu Grundwasser, Hangwasser und Starkregen (G 7.2.5) berlicksichtigt.

Die Ziele des Regionalplans wurden durch die dauerhafte Sicherung der Waldflache und der Wie-
derherstellung der Biotopvernetzung an der Weinleite (2.1.4, 2.3.1.4,2.3.2.1,7.1.25,7.1.3.5, 7.1.4.1)
der Konzentration der Siedlungsentwicklung im Hauptort (2.2.3) die bedarfsgerechte Siedlungs-
ausweisung unter Einbezug der Innenentwicklungspotentiale im Markt RoBtal, die Siedlungsan-
bindung, die Entwicklung eines strukturreichen Ortsrandes und den Erhalt und die Schaffung von
Grunstrukturen (3.1, 7.1.4.1) durch Festsetzungen zur Nutzung von Sonnenenergie (6.2.2.1, 6.2.2.2)
sowie durch die Integration eines Griinordnungsplans und Umweltberichtes (7.1.1) bertcksichtigt.
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Liste der Fachbeitrage und Grundlagen

Schutzgut

Inhalte

Vorhandene Quellen

Ggf. im Ver-
fahren zu

erstellende
Unterlagen

Tiere und Pflan-
zen / Biodiversi-
tat

Tier- und Pflanzenarten
Betroffenheit von Lebens-
raum- und Biotoptypen

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Buro fir
Artenschutzgutachten (Markus Bachmann), 2022)
Baumgutachten (Treetop Baumpflege GmbH, 2023)
Eingriffsermittlung und Bewertung (siehe Teil | Begriindung)
Griinordnung (siehe Teil | Begriindung)

ASK-Daten (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt , 2023)
Biotope (Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fir
Heimat, BayernAtlas, 2024)

Flache Nutzungspotenzial-Konflikte | Flachennutzungs- und Landschaftsplan (Markt RoB3tal, 2018)
Innenentwicklungspotenzial Wohnflachenbedarfsanalyse Markt RoBtal (siehe Teil | Begriin-
Okologische Bedeutung im dung)
lokalen Kontext Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Buro fir
Sparsamer Umgang mit Artenschutzgutachten (Markus Bachmann), 2022)
Grund und Boden Baumgutachten (Treetop Baumpflege GmbH, 2023)
Bauleit- und Griinordnungsplan (siehe Teil | Begriindung)
Boden Bodenaufbau und Eigen- Flachennutzungs- und Landschaftsplan (Markt RoBtal, 2018)
schaften Altlastenkataster ABuDIS (Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Baugrundeignung 2023)
Sparsamer Umgang mit Geologische Karten und Standortauskunft Boden (Bayerisches
Grund und Boden /Versiege- | Landesamt fur Umwelt, 2023)
lungsgrad Baugrundgutachten (Geologie Veith, 2023)
Altlasten
Grund- und Flurabstand zum Grundwas- | Geologische Karte (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2023)

Oberflachenwas-
ser

ser
Grundwasserneubildung
Betroffenheit von Oberfla-
chengewassern, Schutzge-
bieten

Grunordnungsplan (siehe Teil | Begriindung)
Hochwassergefahrenkarte (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
(LfU), 2023)

Baugrundgutachten (Geologie Veith, 2023)

Klima- und Luft Emissionen Begriindung zum Bebauungsplan (siehe Teil | Begriindung)
Kaltluftentstehungsgebiete Flachennutzungs- und Landschaftsplan (Markt RofB3tal, 2018)
Auswirkungen auf Klima-
schutzziele

Landschaft Beeintrachtigung Land- Eigene Aufnahmen

schaftsbild

Erhaltungsziele
der Natura 2000
Gebiete

Nahe zu Natura 2000-Gebie-
ten

Mégliche Einflsse und Be-
eintrachtigen durch das Vor-
haben

Habitat-Erhaltung

Eigene Aufnahmen
Grunordnungsplan (siehe Teil | Begriindung)
Schutzgebiete (BayernAtlas, 2023)

Mensch

Erholungseignung
Emissionen/Blendwirkung
Wohnfunktion
Uberlagerungseffekte
Betroffenheit von Infrastruk-
tur

Eigene Aufnahmen

Flachennutzungs- und Landschaftsplan (Markt RoBtal, 2018)
Baugrundgutachten (Geologie Veith, 2023)
Verkehrstechnische Beurteilung (Christofori, 2025)

Eigene Berechnungen/Uberschligige Ermittlung des zu erwar-
tenden Verkehrslarms

Kultur und Sach-
guter

Betroffenheit von Kultur- und
Sachgitern

Liste und Beschreibung der Bau- und Bodendenkmaler
(Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, 2023)

Abbildung 15: Liste der verwendeten und ggf. im Verfahren zu erstellenden Unterlagen
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4. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
und Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

4.1 Tiere und Pflanzen, Biodiversitat

Fur das Schutzgut Tiere/Pflanzen/Biodiversitat sind die Standort- und Lebensraumverhaltnisse in-
nerhalb des Untersuchungsraumes und in dessen Umfeld maBgeblich, da der Grad der Naturndhe
die Wertigkeit bestimmt.

Die Bewertungskriterien bei der Beurteilung des Schutzguts Tiere und Pflanzen, Biodiversitat um-
fassen:

- Lebensraumfunktion: Seltenheit, Bedeutung, Wiederherstellbarkeit, Empfindlichkeit, Natur-
nahe, GroBe, Ersetzbarkeit

- Vorkommen seltener Arten: Vorhandene Biotope, Seltenheit des Biotoptyps, Biotopent-
wicklungspotential

- Spezielle Funktionen: Verbundsituation, Reprasentativitat, Wechselwirkungen

Beschreibung und Bewertung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs bestehen vorwiegend aus Ackerflachen, die eine
leichte Hangneigung nach Stden aufweisen. Im Stidosten des Gebiets liegt eine arten- und krau-
terreiche Wiese, der Hang stidlich der artenreichen Wiese liegt brach. Zwischen den Ackerflachen
und der Wiese verlauft die ,Weinleite”, ein alter Hohlweg, welcher am Hang von einer hohen
Baumhecke gesaumt wird. Diese ist in der Biotopkartierung als ,Hecken in RoB3tal” (Teilflachen-Nr.
6631-0076-001) erfasst. Die Hecke besteht vorwiegend aus hohen Eichen mit eingestreuter
Schlehe, Kirsche und Hasel. Fur die Gehdlze wurde ein Baumgutachten erstellt (Treetop
Baumpflege GmbH, 2023). Ergebnis ist, dass die untersuchte Gehdlzstruktur eine wertvolle mikro-
wie auch makroklimatische Funktion im Siedlungsbereich ibernimmt. Ebenso bedeutend ist laut
Gutachten die ortsbildpragende und, im Hinblick auf die weitere Bebauung, die Naherholungs-
funktion der Bdume. Der Baumbestand ist also auf Grund seines Alters, der Dimension und der
6kologischen Funktion als hoch erhaltungswiirdig einzustufen. Aufgrund der vielfaltigen positiven
Eigenschaften der Geholzstruktur wurde davon abgesehen, das Baugebiet Giber die Weinleite zu
erschlieBen, insbesondere, da im Falle eines StraBenausbaus der Erhalt der Gehdlze gefdhrdet
ware. Das aus Strauchern bestehende Biotop 6631-0076-002, dass sich sudlich innerhalb des Gel-
tungsbereiches befand, ist zum Zeitpunkt der Planung nicht mehr vorhanden.

Im Umfeld der Planung befinden sich im Westen das Wohngebiet ,Am Hopfengarten”, sowie im
Osten eine Splittersiedlung, die jeweils durch Einfamilienhauscharakter mit Garten gepragt ist. Im
Norden befinden sich landwirtschaftliche Flachen (Acker /Griinland), sowie die Verldngerung des
landwirtschaftlichen Weges Weinleite. Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich
das Biotop 6531-0095-001 (Reihe Zwetschgenbaume).

Im Rahmen der saP wurde das Untersuchungsgebiet auf die Artengruppen Saugetiere, Végel und
Reptilien geprift. Ergebnis ist, dass im Untersuchungsgebiet Vorkommen der Zauneidechse még-
lich waren, bei den Begehungen aber keine Individuen der Art beobachtet werden konnten. Laut
saP sind Vorkommen von Fledermausen moglich. Potenzielle Fledermausquartiere kénnen sich an
den Hausern des bestehenden Siedlungsbereichs befinden. Jagende Fledermause sind an den He-
cken im Untersuchungsgebiet zu erwarten. Flr weitere geschitzte Saugetierarten und hinsichtlich
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Amphibien, Libellen, Kafern, Tagfaltern und Weichtieren kommen im Untersuchungsgebiet keine
geeigneten Habitatstrukturen vor. Hinsichtlich der Artgruppe Végel wurden im Untersuchungs-
raum verschiedene, teils schiitzenswerte Arten nachgewiesen (siehe Tabelle 3 auf S. 19 in der saP).
Die Brutstatten von Haus- und Feldsperling befinden sich an Gebauden des angrenzenden Sied-
lungsbereichs. Dorngrasmucke und Goldammer wurden laut saP nur einmal kartiert, weshalb kein
aktuelles Brutrevier im Untersuchungsgebiet zu vermuten ist. Von der Nutzung des Gebiets als
Nahrungshabitat ist auszugehen. Die Geholze im Untersuchungsgebiet sind als potenziell geeig-
netes Bruthabitat einzuordnen. Feldlerchen kommen im Umfeld vor, im direkten Vorhabensgebiet
wurde allerdings kein Feldlerchenrevier nachgewiesen. Ein solches ist aufgrund der Siedlungsnahe
auch nicht zu erwarten. Die anderen erfassten Arten wurden als ,Allerweltsarten” eingestuft. Na-
tura2000 Gebiete sind im Geltungsbereich sowie im Wirkraum des Vorhabens nicht vorhanden.

Die Ackerflachen haben aufgrund der geringen Seltenheit und naturschutzfachlich eher geringen
Bedeutung, der schnellen Wiederherstell- und Ersetzbarkeit, der geringen Naturnahe und der un-
tergeordneten GroBe der Flache nur geringe Bedeutung als Lebensraum. Die Gehdlzstrukturen
des Alten Hohlweges haben aufgrund ihres Alters und der erhaltenen Naturnahe eine schwere
Wiederherstellbar- und Ersetzbarkeit und eine hohe Bedeutung als Lebensraum. Die krauterreiche
Wiese und die Brachflache haben aufgrund der geringen Seltenheit, der starken anthropogenen
Pragung und der schnellen Wiederherstell- und Ersetzbarkeit in Kombination mit der bestehen-
den Naturnahe eine mittlere Bedeutung als Lebensraum. Insgesamt hat die Gberplante Flache auf-
grund des groBen Anteils der Ackerflache eine mittlere Bedeutung hinsichtlich des Schutzguts
Tiere, Pflanzen und Biodiversitat.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Durch die geplanten StraBenbaumaBnahmen werden bisher landwirtschaftlich genutzte Ackerfla-
chen und Flachen eines landwirtschaftlichen Weges vollversiegelt sowie Teile der Gehdlzstruktu-
ren des vorhandenen Biotops entfernt. Durch die geplante Wohnbebauung werden entsprechend
der festgesetzten Grundflachenzahlen landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen, Teile einer Brach-
flache und Teile einer krauterreichen Wiese vollversiegelt und Geholzstrukturen entfernt. Die not-
wendigen Eingriffe werden durch KompensationsmaBBnahmen ausgeglichen. Es sind vorgezogene
artenschutzrechtliche MalBnahmen gemaB saP vorgesehen. Zur flachigen Bewertung des Schutz-
gutes siehe Kapitel 8.6.4 in der Begriindung (Eingriffsermittlung).

Zusatzliche Barrierewirkungen und Zerschneidungen von Verbundbeziehungen entstehen auf-
grund den verbunderhaltend geplanten Ausgleichsflachen und Freihaltebereiche nicht.

Potenzielle Fledermausquartiere sowie Fortpflanzungsstatten von Haus- und Feldsperling werden
laut saP durch die Planung nicht beeintrachtigt, da dort kein Eingriff durch das Bauvorhaben er-
folgt. Eine potenzielle Betroffenheit der ,Allerweltsarten” durch das Bauvorhaben im Sinne des To-
tungsverbots ist nicht auszuschlieBen. Dies gilt insbesondere bei Gehdlzentfernungen wahrend
der Vogelbrutzeit und bei Einbau groBer, spiegelnder Glasfronten. Bei den ,Allerweltsarten” kann
aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfahigkeit davon ausgegangen werden, dass die 6kolo-
gische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erhalten bleibt bzw. sich der Erhaltungszustand ihrer lokalen Population durch Stérung nicht sig-
nifikant verschlechtert. Stieglitz, Bluthanfling und Feldlerche sind als dem Vorhaben gegeniber
empfindlich einzustufen, hinsichtlich Dorngrasmiicke und Goldammer sind zwar keine Brutreviere,
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allerdings Nahrungshabitate zu erwarten, daher sind fiir diese Arten Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen vorgesehen.

Nachteilige Auswirkungen auf den Biotopverbund, Pflanzen und vorkommende Artengruppen
werden durch VermeidungsmaBnahmen, CEF-MaBnahmen, Festsetzungen und Hinweise wirksam
minimiert (Beschreibung der Festsetzungen siehe Teil | Begriindung).

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind unter Beachtung der VermeidungsmafBnahmen,
gemaB saP/der Griinordnung, der Festsetzungen und Hinweise nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biodiversitat zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Pflanzen und Tiere:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.2 Fliche

Die Bewertung von Flachen als endliche Ressource beruht auf ihrer begrenzten Verfligbarkeit, die
insbesondere in Regionen mit hoher Bevdlkerungsdichte und intensiver Nutzung, eine groBe Her-
ausforderung darstellt. Die Einstufung erfolgt im Hinblick auf die langfristige Sicherung von Fla-
chenressourcen, den Schutz der Umwelt und die Erflillung der Bedurfnisse der Gesellschaft. Zu-
satzlich ist die Art der Nutzung ein wesentlicher Bestandteil der Definition und Bewertung einer
Flache in der Planung. Dies kann zum Beispiel die Art der Bebauung, die zuldssigen Aktivitaten
oder die spezifischen Anforderungen fiir die Nutzung des Gebietes sowie bestehende oder abzu-
sehende Gemengelagen umfassen. Die Bewertungskriterien bei der Beurteilung der Flache umfas-
sen:

- Lage
- Nutzungspotenzial/ Nutzungskonflikte/ Innenentwicklungspotenzial

- Okologische Bedeutung im lokalen Kontext

Beschreibung und Bewertung

Die sich im AuBenbereich befindliche Flache ist von drei Seiten von Bebauung umgeben, fallt
nach Suden leicht ab, wird aktuell hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt und kann durch die
angrenzende Strale ,Am Hopfengarten” problemlos und ohne groBBen Versiegelungsaufwand er-
schlossen werden. Gemal3 den markteigenen Erhebungen zum Wohnflachenbedarf (siehe Begriin-
dung Teil I), ist zur Schaffung von Wohnraum die Ausweisung neuer Flachen notwendig, da die
bestehenden Wohnbauflachen nicht mobilisiert und daher die Bedarfe der Bewohner nicht ge-
deckt werden kénnen. Insgesamt kann von einer mittleren Bedeutung des Bereichs hinsichtlich
des Schutzgutes Flache ausgegangen werden.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Durch die Planung @ndert sich die Art der Nutzung der Flache. Es werden ca. 0,9 ha hauptsachlich
landwirtschaftliche Flache der Nutzung entzogen, dadurch verringert sich die landwirtschaftliche
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Flache im Markt RoBtal von 2243 ha (Stand 2016 (Markt RoBtal, 2024)) auf 2242,1 ha. Die Sied-
lungs- und Verkehrsflache im Marktgebiet erhdht sich um ca. 0,7 ha. Um negative Auswirkungen
zu vermeiden und im Sinne einer organischen Ortsentwicklung, wurde eine Flache gewabhlt, die
von drei Seiten von Bebauung umgeben ist und die Uber die Weiterfiihrung der StraBe ,Am Hop-
fengarten” flachensparend erschlossen werden kann, um weitere Zersiedelung zu vermeiden. Im
Entwurfsprozess wurde fiir Teile des Geltungsbereichs zugunsten der Zulassigkeit einer flachen-
sparenden Reihenhausbebauung entschieden. AuBerdem wurden die Ausgleichsflachen als Ein-
griinung zum Ortsrand ausgebildet, bzw. so, dass die Biotopverbundfunktion erhalten bleibt. Zu-
dem wurden durch die GRZ-Festsetzung von 0,3 und 0,35 und der Festsetzung von Baugrenzen
die maximale Bebaubarkeit eingeschrankt und Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten
Grundsticke / gartnerischen Gestaltung / Wasserdurchlassigkeit der Beldge getroffen und so die
Versiegelung und Verdichtung vermindert. Eine vertiefte Bewertung, Beschreibung und die Aus-
wirkungen durch die Anderung in der Art der Nutzung der Flache sind hinsichtlich der weiteren
Schutzguter in den Kap. 4.1. sowie 4.3 bis 4.12 beschrieben.

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind unter Beachtung der Wohnflachenbedarfe, der
VermeidungsmaBnahmen, Festsetzungen und Hinweise nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Flache zu erwarten. Insbesondere, da die FlachengréBen der vorliegenden Planung an
anderer Stelle aus dem FNP genommen werden sollen.

Gesamtbewertung Flache:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.3 Boden

Die Bewertung des Schutzguts Boden forciert die Analyse und Beurteilung verschiedener Aspekte
im Zusammenhang mit dem Schutz und der nachhaltigen Nutzung von Bodenressourcen. Dazu
gehoren unter anderem die Bewertung der Bodenart beziglich ihrer Eignung hinsichtlich der
kiinftigen Nutzung, die Bodenfruchtbarkeit, die Erhaltung der nattrlichen Bodenfunktionen, még-
liche Erosionsrisiken, Bodenversiegelung, Rickhalte- und Puffervermdgen und die Auswirkungen
von Landnutzungspraktiken. Zur Bewertung des Schutzgutes Boden werden folgende Bewer-
tungskriterien herangezogen:

- Lebensraumfunktion: Bedeutung/Empfindlichkeit hinsichtlich Arten und Lebensrdaumen, Bio-
topentwicklungspotenzial

- Biotische Standortfunktion: Empfindlichkeit, Wiederherstellbarkeit, Natirlichkeit, nattrliches
Ertragspotenzial

- Schutzfunktion: Puffer- und Filterwirkung, Retentionsvermdgen

- Archivfunktion: Seltenheit, Bodendenkmaler

Beschreibung und Bewertung

Durch die ackerbauliche Nutzung sind die landwirtschaftlich genutzten Boden anthropogen tber-
pragt und Bodengeflige und -aufbau in ihrer Natirlichkeit gestort (regelmaBiges Pfligen,
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Diingen, Befahren mit schwerem Gerat). Daher hat der Boden eine geringe Bedeutung fiir die Le-
bensraum-, Retentions-, Filter- und Pufferfunktion. Im Geltungsbereich liegen allerdings auch klei-
nere nicht landwirtschaftlich genutzte Bereiche, in denen die natirlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Retentionsfunktion, Filter- und Pufferfunktion) vermutlich intakt und der Bo-
den daher erhaltenswert ist. Laut Altlastenkataster liegen im Wirkraum des Vorhabens keine Alt-
lastenverdachtsflachen. GemaB Bodenschadtzung stehen stark lehmige Sande an. Diese Bodenar-
ten sind im Markt RoBtal groBflachig vorhanden. Die B6den weisen mit Bodenzahlen zwischen 44
und 46 eine mittlere Ertragsfahigkeit auf (Bayerische Vermessungsverwaltung, 2023). Die Boden-
zahlen entsprechen dem Durchschnitt der den Planungsbereich umgebenden Flachen. GemaR
Ubersichtsbodenkarte von Bayern finden sich im Planungsgebiet vorwiegend Regosolschichten,
gering verbreitet Braunerde-Regosol aus flachem Schluff bis Lehm als Deckschicht tber einer
Sand- bis Sandlehmschicht. Im Bereich um die PelzleinstraBBe befinden sich tiberwiegend Kolluvi-
solschichten aus Schluff bis Lehm. Dies betrifft vor allem die natirlichen Bereiche entlang der be-
waldeten Boschung an der Weinleite. Der Baugrund im Bereich um die PelzleinstraBe ist gemaR
Daten des LFU charakterisiert von Lehrbergschichten bestehend aus verdnderlich festen Gesteinen
mit ausgepragt wasserloslichen Gesteinen, teils mit Festgesteinen wie Ton-/Schluffstein, Mergel-
stein, mit Einlagerungen von Gips, Anhydrit oder Steinsalz, teils auch Kalk- oder Blasensandstein.
Der Baugrund im noérdlichen Bereich des Geltungsbereichs besteht hauptsachlich aus Blasensand-
stein der Keuper Gruppe, die durch den Wechsel von Fest- und Lockergesteinen ebenfalls unter-
schiedlich gute Tragfahigkeitseigenschaften aufweisen kénnen. Zur Erkundung des Untergrunds
im Geltungsbereich wurden im Juli 2023 vom Buro Geologie Veith normale und schwere Ramm-
kernsondierungen (RKS) und Baggerschiirfe angelegt sowie Sickerversuche durchgefiihrt. Das
Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen (vgl. Baugrundgutachten Biiro Veith vom
30.08.2023):

Unter der Geldndeoberflache steht zunachst ein humoser Oberboden aus einem Schluffig-sandi-
gem Substrat an. Der Mutterboden ist 0,3 m bis 0,5 m machtig und weich bis steif bzw. locker bis
mitteldicht. Darunter folgen schlufffreie bis schwach schluffige und schluffige Sande bis hin zu ei-
nem Schluff-Sand-Wechsel. Dabei handelt es sich um den verwitterten Blasensandstein in ca. T m
Tiefe. Danach gehen die Sande in ein mirbes Festgestein Gber. Im Schurf 1 wurden in 0,3 m bis
1,8 m Tiefe feste Tone und Tongesteine festgestellt. Am Sidrand kénnen bindige Mergel und Ton-
steine der Lehrbergschichten austreten. Die Durchlassigkeit des Bodens wird insgesamt als gut bis
maBig eingestuft. Seltene Boden, Geotope oder Bodendenkmaler sind nicht vorhanden (Bayeri-
sches Landesamt fur Denkmalpflege, 2023). Insgesamt ist, aufgrund des hohen Anteils der land-
wirtschaftlich genutzten Flache und dem groBflachigen Vorhandensein der vorliegenden Bodenart
im Markt RoBtal von einer geringen bis mittleren Bedeutung der Flache innerhalb des Geltungs-
bereiches fur das Schutzgut Boden auszugehen.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Durch die Planung wird die Siedlungs- und Verkehrsflache im Marktgebiet um ca. 0,7 ha erhoht.
Durch die GRZ-Festsetzung von 0,30,35 die maximale Bebaubarkeit dieser Flache eingeschrankt
und Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstlicke / gartnerischen Gestaltung /
Wasserdurchlassigkeit der Belage getroffen und so die Versiegelung und Verdichtung vermindert.
Kies- und Schottergarten sind zugunsten der Sicherung einer grundsatzlichen 6kologischen Funk-
tionsfahigkeit ausgeschlossen. Im Bereich der zu erhaltenden Waldflachen ist keine Anderung hin-
sichtlich der Bodenfunktionen zu erwarten. Dagegen werden sich die Bodenverhaltnisse im Be-
reich der festgesetzten Ausgleichsflachen verbessern. Die vorhandenen Bdden kénnen It.
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Baugrunduntersuchung unter unglinstigen Umstanden unter dem Einfluss einer dynamischen Be-
lastung wie z. B. Erschiitterungen beim Verdichten des Untergrundes ihre Standfestigkeit verlie-
ren. Verscharft wird die Situation, wenn der Boden wassergesattigt oder auch nur feucht ist. Re-
gelmaBige und engsténdige Kontrollen bezliglich der Standfestigkeit sind durchzufihren. Das
Baugrundgutachten (Geologie Veith, 2023) ist bei der Bauausfiihrung zu berticksichtigen und wei-
ter die Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung des eigenen Grundstlicks von den jeweiligen
Bauherren dringend empfohlen. Zum Schutz vor Erosion sollen die bestehenden Geholze und die
geplanten Ausgleichsflachen entlang des stidlichen Hangs langfristig erhalten werden. Bodenver-
unreinigungen angrenzender Flachen sind nicht zu erwarten.

Gesamtbewertung Schutzgut Boden:

Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit

4.4 Wasser
Die Bewertung des Schutzguts Wasser untersucht Auswirkungen von PlanungsmaBnahmen auf
die Wasserressourcen bezogen auf die Teilschutzguter Grundwasser und Oberflachengewasser.

Die Bewertung thematisiert potenzielle Belastungen, die aufgrund oder wahrend des Vorhabens
auftreten kdnnen, wie Verschmutzung, Veranderungen des Wasserhaushalts und Beeintrachtigun-
gen der Gewasserdkologie.

Bewertungskriterien Teilschutzgut Gewasser/Oberflachenwasser:
- Bedeutung / Empfindlichkeit
- Naturnahe
- Retentionsfunktion

- Einfluss auf das Abflussgeschehen

Bewertungskriterien Teilschutzgut Grundwasser:
- Bedeutung / Empfindlichkeit
- Geschutztheitsgrad der Grundwassertiberdeckung (Empfindlichkeit)
- Bedeutung fiir Grundwassernutzung

- Bedeutung des Grundwassers im Landschaftshaushalt

Beschreibung und Bewertung

Der Geltungsbereich befindet sich It. Daten der LfU (UmweltAtlas) auBerhalb von kartierten Hoch-
wassergefahrenflachen. Trinkwasserschutzgebiete oder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
sind nicht betroffen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. GemaB Hinweis-
karte Oberflachenabfluss und Sturzflut des LfU ist die bestehende ,Weinleite” als potenzieller
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FlieBweg bei Starkregen mit maBigem Abfluss einzuordnen. Gemal hydrogeologischer Karte lie-
gen im Plangebiet Blasensandsteine vor, die als Kluft-(Poren-) Grundwasserleiter/Grundwasserge-
ringleiter mit geringer bis maBiger Gebirgsdurchladssigkeit und Ergiebigkeit oder Kluft-(Poren-)
Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit (stark) variabler Gebirgsdurchlassigkeit und Ergie-
bigkeit zu klassifizieren sind. Versickerungsversuche des Geologieburos Veith zeigten, dass der
Untergrund gut bis maBig durchlassig zu bezeichnen ist. Die Grundwasserneubildungsrate ist da-
her als mittel bis hoch einzustufen. Laut Baugrundgutachten (Geologie Veith, 2023) wurde Grund-
wasser bis 2 m nicht vorgefunden, mittelgriindig in Senken und Niederungen sowie auf bindigen
Béden sind Grundwasservorkommen ab etwa 2,5 m bis 3,0 m Tiefe, auf Anhéhen vermutlich erst
in einer Tiefe von mehr als 4 m. Bei einer groBeren Grundwasserneubildungsrate kann sich der
Grundwasserstand allerdings schnell andern. Es ist mittelgriindig mit flieBfahigem Bodenwasser
(Grundwasser) zu rechnen, auch wenn das Vorkommen zunachst gering machtig sein wird. Durch
schwankende Grundwasserneubildungsraten kann der Wasserstand langfristig um bis zu mehr als
1,0 m ansteigen oder fallen. Insgesamt ist innerhalb des Geltungsbereiches von einer mittleren
Bedeutung der Flache in Bezug auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Durch Versiegelung und Flachenbeanspruchung kommt es auf ca. 0,7 ha des Vorhabensbereiches
zu einem (Teil-) Verlust von Infiltrationsflachen und damit zu einer Reduzierung der Grundwasser-
neubildung. Die Auswirkungen durch den erhéhten Oberflachenabfluss werden durch die ge-
trennte Abflihrung von Oberflachenwasser (siehe Hinweis 1) vermindert, die Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung durch die maximal zulassigen GRZ-Festsetzungen von 0,3 bzw. 0,35
und die maximale Bebaubarkeit der Wohnbauflachen durch Baugrenzen eingeschrankt. Zudem
mindern Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicke / gartnerischen Gestaltung /
Wasserdurchlassigkeit der Belage die Erheblichkeit der Auswirkungen. Das Baugebiet soll im Sinne
der Abwasserentsorgung an das bestehende Trennsystem mit der Erweiterung der Infrastruktur
Am Hopfengarten angeschlossen werden.

Insgesamt ist von einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser aus-
zugehen.

Gesamtbewertung Schutzgut Wasser:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.5 Klima/Luft

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Klima sind vorrangig lufthygienische und klimatische Aus-
gleichsfunktionen mafgeblich. Die lufthygienische Ausgleichsfunktion bezieht sich auf die Fahig-
keit von Flachen, Staubpartikel zu binden und Immissionen zu mindern (z.B. Waldgebiete). Die kli-
matische Ausgleichsfunktion umfasst die Bedeutung von Flachen fir die Kalt- und Frischluftpro-
duktion bzw. den Kalt- und Frischluftabfluss. Zur Bewertung des Schutzgutes Klima/Luft werden
folgende Bewertungskriterien herangezogen:

- Lufthygienische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete
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Klimatische Ausgleichsfunktion fiir Belastungsgebiete

Beschreibung und Bewertung

Da sich der Standort in einer landlichen Umgebung befindet, ist das Gebiet nicht als klimatisches
Belastungsgebiet einzustufen. Die Freiflachen haben eine lokale Bedeutung als Gebiet, in dem
Kaltluft entstehen kann, und erfiillen ortliche Funktionen im Hinblick auf den Luftaustausch - aller-
dings ohne Bedeutung flir angrenzende Siedlungsraume. Die klimawirksamen Baumbestande sol-
len GroBteils erhalten bleiben. Insgesamt hat die Flache fiir die Schutzgiter Klima/Luft innerhalb
des Geltungsbereiches eine mittlere Bedeutung.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Durch die Planung sind voraussichtlich keine signifikanten Auswirkungen auf das 6rtliche Klima
oder bewohnte Gebiete zu erwarten. AuBerhalb der Bauzeit des Vorhabens sind keine Staubein-
trage zu erwarten. Die neu anzupflanzenden Heckenstrukturen und die zu erhaltenden, bestehen-
den Gehdlzstrukturen werden in Zukunft zusatzlich Frischluft produzieren. Insgesamt ist durch die
Planung eine geringe Erheblichkeit hinsichtlich der Belastung des Schutzgutes Klima/Luft zu er-
warten.

Gesamtbewertung Schutzgut Klima und Luft:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.7 Landschaft
Die Bewertung der Landschaft und des Landschaftsbildes stellt iberwiegend eine subjektive Be-
trachtung dar und ist stark von der Einsehbarkeit des Untersuchungsraumes abhangig.

Landschaft und Landschaftsbild werden nach folgenden Kriterien bewertet:
- Eigenart

- Vielfalt

- Naturlichkeit

- Freiheit von Beeintrachtigungen

- Bedeutung / Vorbelastung

Beschreibung und Bewertung

Naturraumlich befindet sich das Plangebiet im frankischen Keuper-Liasland (D59) in der Natur-
raumeinheit Mittelfrankisches Becken (113), Untereinheit Mittelfrankisches Becken (113-A) (FIN-
Web/ FIS-Natur, 2023). Die potenziell natirliche Vegetation ist Flattergras-Hainsimsen-Buchen-
wald (L4a). Die Flache befindet sich auf einer intensiv ackerbaulich genutzten, baulich
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eingebetteten Flache im Norden des Marktes RofBtal, und hat daher zum groBen Teil nur eine all-
gemeine Bedeutung fir das Landschaftsbild. Landschaftspragende Elemente sind insbesondere
die alten Geholzbestande an der Weinleite, die auch aufgrund der Hanglage und der Einsichtig-
keit des Hauptortes von besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild sind.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Das geplante Baugebiet flhrt zu einer Veranderung des Landschafts- bzw. Ortsbildes durch Ge-
baude und Verkehrsflachen, die aufgrund des Erhaltens der Waldbestande vom Hauptort zum
groBen Teil nicht einsehbar ist. Die Schaffung von Griinziigen mit umfangreichen Pflanzungen,
insbesondere am Rand des Geltungsbereiches, am Hangbereich in Richtung Ortskern sowie der
Erhalt der Baumstrukturen entlang der Weinleite fihrt zu einer deutlichen Verminderung der Aus-
wirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild und tragt dartiber hinaus zu einer Verbesserung bei.

Gesamtbewertung Landschaft:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.8 Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Die Bewertung der FFH (Flora-Fauna-Habitat) und SPA (Vogelschutzgebiete) beinhaltet die Ana-
lyse und Berticksichtigung der 6kologischen Auswirkungen von geplanten Projekten auf diese
Schutzgebiete. Es wird anhand der vorliegenden Unterlagen geprift, ob potenzielle Beeintrachti-
gungen vorliegen kdnnten, und ob diese ggf. vermieden, gemindert oder kompensiert werden
kdnnen. Mégliche Auswirkungen auf Natura 2000-Gebieten werden nach den folgenden Kriterien
bewertet:

- Nahe zu Natura 2000-Gebieten
- Madgliche Einflisse und Beeintrachtigungen durch das Vorhaben

- Habitat-Erhaltung

Beschreibung und Bewertung

Im ndheren Umfeld sind keine Natura200 Gebiete vorhanden.

Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBnahmen

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Gesamtbewertung Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete:

Keine Erheblichkeit
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4.9 Mensch

Bei der Bewertung des Schutzgutes Mensch liegt der Fokus auf der Erhaltung der Gesundheit und
des Wohlbefindens von Nutzern und Bewohnern des Planungsgebietes und dessen Umfeld. Ins-
besondere die Erhaltung gesunder Lebensverhaltnisse durch den Schutz des Wohnumfeldes der
Schutz vor Gefahren und Emissionen ist hierbei relevant.

Die Bewertungskriterien bei der Beurteilung des Schutzguts Mensch umfassen:
- Erholungseignung: Betroffenheit von Erholungsraumen
- Wohnfunktion: Gerduschemissionen, Blendwirkung, Gefahren

- Uberlagerungen: Einfliisse auf (Wander-) Wege und Infrastruktur

Beschreibung und Bewertung

Die Flache des Geltungsbereiches hat positive Auswirkungen auf die Erholungseignung und die
Wohnfunktion (siedlungsnahe Freiflache), allerdings sind siedlungsnahe Freiflachen im Markt RoB-
tal meist in kiirzester Zeit erreichbar. Besondere Erholungseinrichtungen sind auf der Flache nicht
vorhanden, allerdings fiihrt im Osten des Geltungsbereiches ein Wanderweg zu den landwirt-
schaftlichen Freiflachen im Norden und weiter bis zum Ortsteil Stockach. Im Wirkraum des Vorha-
bens liegen Wohngebiete (westlich und 6stlich des Geltungsbereichs) sowie ein hauptsachlich als
Wohngebiet genutztes Mischgebiet im Stiden. Aktive landwirtschaftliche Betriebe befinden sich
im naheren Umfeld nicht. Im zentralen Bereich stehen hohe, alte Geholze entlang eines alten, ak-
tuell zur ErschlieBung genutzten landwirtschaftlichen Weges. Die Planung befindet sich hinsicht-
lich Georisiken und Erdbebenzonen auBerhalb von Bereichen, fur die eine erhohte Gefahr fur
Menschen durch Naturgefahren besteht. Es bestehen keine Vorhaben mit Blendwirkung im nahe-
ren Umfeld. Der Geltungsbereich hat damit insgesamt mittlere Bedeutung fiir die Naherholung
und das Schutzgut Mensch.
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Auswirkungen der Planung, VermeidungsmaBBnahmen

Grundsatzlich sind mit der Planung zusatzliche Belastungen des Umfeldes aus haustechnischen
Anlagen sowie Verkehrsbewegungen zu erwarten, diese kdnnen aufgrund der Zahl der geplanten
Wohneinheiten als gering eingestuft werden. Zur Vorabschatzung der Zunahme der verkehrlichen
Immissionsbelastung durch die Planung fiir den Bereich nérdlich hinter dem Knotenpunkt Pelz-
leinstraBe/Am Hopfengarten wurde Uberschldgig, auf Grundlage der Daten der verkehrlichen Be-
urteilung und mit Hilfe des Online-Tools ,Stadtebauliche Larmfibel Online” (www.staedtebauliche-
laermfibel.de/?p=120, aufgerufen am 24.11.2025), die voraussichtliche Belastung durch den Ver-
kehrslarm ermittelt.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass durch den zusatzlichen Verkehr des Baugebiets und
der Splittersiedlung im Osten, bei einer Beschrankung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit auf 30
km/h keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
zu erwarten sind. Der Markt RoBtal mochte daher fiir das Gebiet Am Hopfengarten eine entspre-
chende Fahrgeschwindigkeitsbeschrankung forcieren und sieht von einer weiteren Vertiefung der
Untersuchungen zum Verkehrslarm ab.

Zudem sind bau- und anlagenbedingt Larm- und Staubemissionen zu erwarten, diese sind jedoch
bei Einhaltung der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm - Gerdu-
schimmissionen (AVV-Bauldarm), der Hinweise der saP/ zum Schallschutz und bei Ergreifen von
MaBnahmen gegen die Staubentwicklung (z.B. Beregnen etc.) insgesamt als unerheblich einzu-
schatzen. Aufgrund der vorhandenen, alten Gehdlze entlang der ,Weinleite” besteht ein Gefah-
renpotential, daher ist im Baumfallbereich zur Vermeidung von Schaden und zum Schutz von Per-
sonen die Baufallzone von 25 m gekennzeichnet, innerhalb der technische Vorkehrungen / MaB-
nahmen (z.B. statisch verstarkter Dachstuhl) vorzusehen sind. Im Rahmen des Baumgutachtens
(Treetop Baumpflege GmbH, 2023) wurde hinsichtlich der Gehdlzstrukturen festgestellt, dass Ver-
kehrssicherheit entweder aktuell gegeben ist oder durch die tiblichen MaBnahmen wie baumver-
tragliche Einkirzungen oder Totholzbeseitigung wieder herzustellen ist.

Durch die Anordnung der Ausgleichsflachen wird der Ortsrand neu eingegriint ausgebildet und
die Biotopvernetzung verstarkt, was zur Naherholung positiv beitragt.

Durch die Ausweisung des Wohngebietes sind, aufgrund des geplanten Erhalts der Geholzstruktu-
ren und des Wanderweges nur geringe Auswirkungen auf die Naherholung zu erwarten. Insge-
samt sind dadurch sowie durch die geplante Reduzierung der zulassigen Fahrgeschwindigkeit im
Bereich Am Hopfengarten auf 30 km/h geringe Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu er-
warten.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch:

Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.10 Kultur- und Sachgiiter

Landschaftsbildpragende Baudenkmaler, gegeniiber denen das geplante Vorhaben eine verun-
staltende oder bedrangende Wirkung ausiiben kénnte, sind im naheren Umfeld nicht vorhanden.
Bodendenkmaler (Archdologische Befunde im Bereich der RoBtaler Burganlage karolingisch-otto-
nischer Zeitstellung sowie untertagige spatmittelalterliche und frilhneuzeitliche Befunde im
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Bereich des Schwalbenhofes in RoBtal) sind im Umfeld in ca. 120 m Entfernung vorhanden, aller-
dings nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Eine Betroffenheit ist daher nicht zu erwarten, auch
wenn das Vorkommen von archaologischen Spuren grundsatzlich nicht vollstandig ausgeschlos-
sen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zutage tretende Bodendenkmaler/ Bo-
denfunde grundsatzlich der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege und die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemalB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Gesamtbewertung Kultur- und Sachgiiter:

Keine Betroffenheit — Auswirkungen geringer Erheblichkeit

4.11 Wirkungsgefiige/Wechselwirkungen
Bereiche mit ausgepragtem 6kologischem Wirkungsgeflige sind im Geltungsbereich nicht vor-
handen.

4.12 Sonstige Belange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwassern

Ein sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern ist durch die Entsorgungseinrichtungen
des Marktes und des Landkreises gesichert. Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zu den Fla-
chen fur Miillstandorte und Hinweise zum Umgang mit Niederschlagswasser.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien durch Sonnenkollektoren und Geothermie ist méglich.

Darstellung von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan des Marktes Roftal ist in den Flachennutzungsplan integriert und stellt fir
den Geltungsbereich keine besonderen Ziele dar. Der dargestellte Wald an der Weinleite sowie
der Wanderweg werden durch die Planung erhalten, die landwirtschaftliche Flache wird zur
Wohnbauflache umgewandelt.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitidt — Erfordernisse des Klimaschutzes

Durch die geplanten Wohnbauflachen entstehen keine mal3geblich relevanten Luftschadstoffe.
Durch die zu erwartenden, geringen zusatzlichen Verkehrsbewegungen sind nur unwesentliche
Auswirkungen auf die bestehenden Luftschadstoffbelastungen zu erwarten. Die Freiflachen haben
eine lokale Bedeutung als Gebiet, in dem Kaltluft entstehen kann, und erfillen 6rtliche Funktionen
im Hinblick auf den Luftaustausch - allerdings ohne Bedeutung flir angrenzende Siedlungsraume.
Die klimawirksamen Baumbestande sollen erhalten bleiben, zudem werden moglicherweise
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entstehende kleinklimatischen Auswirkungen durch griinordnerische MaBnahmen gemindert. Kli-
mafreundliche Energieformen (z.B. Photovoltaik) sind zulassig.

4.13 Sonstige Belange gem. § 1a BauGB
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden - gem. § 1a Abs. 2 BauGB

Durch die Planung werden ca. 0,9 ha landwirtschaftliche Flache beansprucht. Méglichkeiten zur
Umnutzung brach gefallener Gewerbeflachen oder von Konversionsflachen bestehen im Gemein-
degebiet nicht. Die bestehenden als Wohnbauflachen ausgewiesenen Bereiche kénnen It. Wohn-
flachenbedarf des Marktes RofBtal aktuell nicht mobilisiert werden. Die Versiegelung der Flachen
wird beschrankt und es sind in Teilbereichen flachensparende Wohnformen zulassig (Reihenhau-
ser). (Siehe auch Kapitel 4.2 und 4.3 sowie Teil | - Begriindung)

Vermeidung und Ausgleich - § 1a Abs. 3 BauGB

Die festgelegten und als Hinweis dargelegten MaBnahmen zum Ausgleich sind in der Begriindung
(Teil 1) ausfuhrlich beschrieben.

Beeintrachtigung von europarechtlich geschiitzten Schutzgebieten - Zulassigkeit und
Durchfiihrung - § 1a Abs. 4 BauGB

Im naheren Umfeld befinden sich keine europarechtlich geschiitzten Natura2000 Gebiete.

Erfordernisse des Klimaschutzes - § 1a Abs. 5 BauGB

Die klimawirksamen Baumbestdnde sollen erhalten bleiben, zudem werden moglicherweise ent-
stehende kleinklimatischen Auswirkungen durch griinordnerische MaBnahmen gemindert. Klima-
freundliche Energieformen (z.B. Photovoltaik) sind zulassig.

5. Zusammenfassende Prognose liber die Entwicklung des

Umweltzustandes und der erheblichen Auswirkungen
GemaB Anlage 1 Abs. 2 Ziffer b zum BauGB sind die Auswirkungen u.a. infolge der folgenden Wir-
kungen zu beschreiben:

aa) Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

Abrissarbeiten erfolgen auf der bisher unbebauten Flache voraussichtlich nicht. Die Beschreibung
der Schutzguter (Kapitel 4.1 —4.11) legt die Auswirkungen beziiglich des Vorhandenseins und des
Baus des geplanten Vorhabens tiefergehend dar.

bb) Auswirkungen infolge der Nutzung der natiirlichen Ressourcen, insbesondere Fliache,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
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Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der Schutzguiter
(Kapitel 4.1 — 4.9) mit behandelt. Die nachhaltige Verfliigbarkeit von Ressourcen wird nicht beein-
trachtigt.

cc) Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Er-
schiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Die Auswirkungen hinsichtlich der genannten Aspekte sind bei der Beschreibung der Schutzguiter
.Mensch” (Kapitel 4.9) sowie ,Tiere und Pflanzen, Biodiversitat” (Kapitel 4.1.) bzw. der saP darge-
legt. Zur Vermeidung werden Festsetzungen und Hinweise zu Emissionen getroffen.

dd) Auswirkungen hinsichtlich der Art und Menge der erzeugten Abfille und ihre Besei-
tigung und Verwertung

Die Entsorgungseinrichtungen des Marktes und des Landkreises sowie Uberregionaler Entsor-
gungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswirkungen durch Abfalle
zu vermeiden. Im Rahmen der laufenden ErschlieBungsplanung wurde und wird die vorhandene
und zuklinftig notwendige Entwasserungsinfrastruktur und deren Dimensionierung gepruft.

ee) Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder die Umwelt

Die Planung befindet sich hinsichtlich Georisiken und Erdbebenzonen auBerhalb von Bereichen,
fur die eine erhohte Gefahr durch Naturgefahren besteht. Diesbeziiglich sind Risiken ausgeschlos-
sen. Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die Mensch-
liche Gesundheit zu erwarten, die Auswirkungen diesbezuglich sind bei der Beschreibung der
Schutzgiter ,Mensch” (Kapitel 4.9) vertieft beschrieben.

ff) Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete

Wesentliche Kumulierungseffekte gehen mit der Planung nicht einher, es sind keine Vorhaben auf
benachbarten Flachen bekannt bzw. geplant.

gg) Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfilligkeit gegen-
tiber den Folgen des Klimawandels

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird durch die Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen Rech-
nung getragen, da hiermit der Verwendung fossiler Energietrager und somit dem AusstoB von
CO2-Emissionen entgegengewirkt werden kann.

hh)  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich

nachteiliger Umweltauswirkungen
MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachhaltiger Umweltauswirkungen sind insbe-
sondere:

- Wahl der Baufenster unter Beachtung der bestehenden natrlichen Strukturen (Erhalt des
Waldbestands)
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- Festgesetzte GRZ von 0,3 und 0,35

- Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen gemaB saP / BayKompV - multifunktional
wirksame Ausgleichsflachen von 0,2 ha

- Integration von Festsetzungen zu Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

- Artenschutzrechtliche Ausgleichsflachen und MaBnahmen (CEF)

- Integration von Hinweisen gem. spezieller artenschutzrechtlicher Prifung

Detaillierte Aussagen zu den getroffenen Festsetzungen und Hinweisen, zur Eingriffsminderung
und -vermeidung, zur Eingriffsbewertung und der Ermittlung des Bedarfs an Ausgleichsflachen
finden sich in der Begriindung, Teil | sowie in Kapitel 4.1. des Umweltberichts.

7. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist zunachst mit der Erhaltung des derzeitigen Zustandes, d.h.
einer Weiterfuhrung der Uberwiegend ackerbaulichen Nutzung, zu rechnen. Der erhebliche Bau-
landbedarf des Marktes RoB3tal kénnte auch mit der vorliegenden Flache nicht gedeckt werden, es

mussten gegebenenfalls andere Flachen ausgewiesen werden, oder die Bedarfe weiterhin unge-
deckt bleiben.

8. Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen durch die Gemeinden ist nach & 4c
BauGB gesetzlich vorgesehen, damit unvorhergesehene Auswirkungen frihzeitig ermittelt werden
und geeignete AbhilfemaBnahmen ergriffen werden kénnen (z.B. ein groBflachiger Ausfall der Ge-
holze/Hecken, stérende Nutzung, baulicher Eingriff etc.). Dabei gibt es fiir das Monitoring grund-
satzlich keine verbindlichen Vorgaben wie Zeitpunkt, Dauer oder Umfang. Das Monitoring sollte
in erster Linie zur Abhilfe bei unvorhergesehenen Auswirkungen dienen und hat 1 Jahr bzw. 3, 5
und 10 Jahre sowie wahrend und nach Errichtung der Anlagen zu erfolgen, um die zielgerechte
Entwicklung der Flachen zu Uberprifen und gegebenenfalls die festgesetzten MaBnahmen anzu-
passen. Zur Prifung der Umsetzung der getroffenen Festsetzungen wird die Erstellung eines Zeit
- und MaBnahmenplans flr das Monitoring, beispielsweise in Form von regelmaBiger Begehung
und durch Fotodokumentation, vorgeschlagen. Die Entscheidung iber Umsetzung, Art und Um-
fang des Monitorings obliegt dem Markt.

Da es sich um eine Planung mit langfristigen Entwicklungszielen handelt, wird aus planerischer
Sicht ein regelmaBiger Begehungsturnus unter Berlcksichtigung der folgenden Gesichtspunkte
hinsichtlich der Umsetzung und Wirkung der Festsetzungen und Entwicklungsziele vorgeschlagen:

Werden die vorgegebenen Ruhezeiten, Schutzabstande und MaBnahmen zum Schutz der Be-
stande wahrend der Bauzeit eingehalten?

Vegetationsmonitoring - Gab es groBere Ausfdlle im Baum- und Heckenbestand, bei den Pflan-
zungen der Ausgleichsflachen? Mdglich ist zum Beispiel eine Fotodokumentation der Bestande
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und Neupflanzungen (RegelmaBige Fotos der Hecken aus festgelegten Blickwinkeln, um Verande-
rungen in Dichte und Zustand sichtbar zu machen, Vergleich der Fotos im Jahresverlauf) oder vi-
suelle Baumkontrollen (ggf. von Fachpersonal): Erstellen eines einfachen Protokolls zur Beobach-
tung der Baumgesundheit (z.B. Vorhandensein von Totholz, offensichtliche Schadigungen durch
Schadlinge). Fotos und Notizen kénnen im Zeitverlauf verglichen werden. Grundlage kdnnen auch
Gutachten wie z.B. das im Rahmen des Vorhabens erstellte Baumgutachten sein.

Bodenmonitoring - Die vorhandenen Béden kdnnen unter unglinstigen Umstanden unter dem
Einfluss einer dynamischen Belastung wie z. B. Erschiitterungen beim Verdichten des Untergrun-
des ihre Standfestigkeit verlieren. Verscharft wird die Situation, wenn der Boden wassergesattigt
oder auch nur feucht ist. RegelmaBige und engsténdige Kontrollen beziiglich der Standfestigkeit
sind durchzufihren.

9. Zusammenfassung

9.1 Allgemeines

Der Umweltbericht prift die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt und den Menschen
frihzeitig im Planungsverfahren. Der Markt RoBtal beabsichtigt auf einer landwirtschaftlich ge-
nutzten Ackerflache nordlich des landwirtschaftlichen Weges ,Weinleite”, die dreiseitig von Be-
bauung umgeben ist, eine Wohnbauflache auszuweisen. Die ErschlieBung soll Gber die beste-
hende, westlich liegende Stralle ,Am Hopfengarten” erfolgen. Die 6stlich liegende Splittersied-
lung, die bisher tUber den landwirtschaftlichen Weg (Weinleite) angefahren wird, soll zukiinftig
ebenfalls Gber die Erweiterung ,Am Hopfengarten” erschlossen werden. Die Weinleite, als land-
wirtschaftlicher Weg, soll erhalten werden.

Fur alle in der saP untersuchten prifungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen
unter Berlcksichtigung der in diesem Gutachten vorgeschlagenen Vermeidungs- und CEF-MaB-
nahmen so gering, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten im raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt, eine Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des durch anlagen-, bau- oder betriebsbedingte Stérungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen
werden kann und dass sich das Toétungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhdht. Als CEF-
MaBnahmen werden auf 0,2 ha des Geltungsbereichs Ausgleichsflachen mit Hecken- bzw.
Strauchpflanzungen vorgesehen, die eine Wertpunkteanzahl von 11.322 WP umfassen. Der mit
der Planung verbundene Eingriff bzw. Ausgleichsbedarf belauft sich auf knapp 9.124 WP. Die an-
gelegten Ausgleichflachen wirken multifunktional und fungieren parallel hinsichtlich des natur-
schutz- und artenschutzrechtlichen Eingriffs. Die iiberkompensierten Wertpunkte sollen dem Oko-
konto des Marktes RoBtal gutgeschrieben werden.

Durch die Ausgleichsflichen wird eine Eingriinung der Wohngebiete erreicht, ein Ubergang zwi-
schen den landwirtschaftlichen Flachen und den Bauflachen im Sinne des Ortsbildes geschaffen
und die Flachen insgesamt aufgewertet. Zudem werden die bestehenden alten Waldbestande an
der ,Weinleite” erhalten und VermeidungsmaBnahmen festgesetzt.
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9.2 Auswirkungen des Vorhabens
Schutzgut wesentliche Wirkungen/Betroffenheit Bewertung
Pflanzen, Verlust von hauptsachlich intensiv genutztem Acker, Verlust von Einzelgehdlzen | Geringe
Tiere, biolo- | und Gehélzstrukturen, naturnahe Hecken- und Gehdlzstrukturen im Umfeld ) )
gische Viel- werden geschaffen und eine Biotopvernetzung (wieder-) aufgebaut, Erhalt der Erheblichkeit
falt hochwertigen Baumbesténde, Festsetzung von VermeidungsmaBnahmen und
maximaler Bebaubarkeit, 1:1 Ausgleich der betroffenen Biotopsflachen
Flache Entzug von hauptsachlich landwirtschaftlicher Nutzung auf 0,9 ha, Wahl einer Geringe
Flache, die dreiseitig von Bebauung umgeben ist, Versiegelung beschrankt ) )
durch GRZ von 0,3 und 0,35 sowie durch Baugrenzen, Festsetzung wasser- Erheblichkeit
durchlassige Belage, Riicknahme von Bauflachen aus dem FNP an anderer
Stelle— Flachenverbrauch minimiert
Boden Seltene Boden, Geotope oder Bodendenkmaler nicht vorhanden, Erhéhung der | Mittlere
Siedlungs- und Verkehrsflache um 0,7 ha, Festsetzungen zur maximale Bebau- ] ]
barkeit und Gestaltung der unbebauten Grundstiicke / gartnerischen Gestal- Erheblichkeit
tung / Wasserdurchldssigkeit der Beldge, Kies- und Schottergarten sind nicht
zuldssig=> Verdichtung minimiert
Wasser AuBerhalb von kartierten Hochwassergefahrenflachen, Trinkwasserschutzge- Geringe Erheb-
biete oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, keine Oberflichenge- lichkeit
wasser vorhanden, ,Weinleite” als potenzieller FlieBweg bei Starkregen mit ma-
Bigem Abfluss, Hinweise zu Grundwasser/Hangwasser/Starkregen/Nieder-
schlagswasser sowie Baugrundgutachten
Klima Kaltluftentstehungsflache ohne Bedeutung fur Siedlungsrdume, Schaffung von | Geringe
klimawirksamen Griinziigen und PflanzmaBnahmen vorgesehen, Erhalt der kli- . .
mawirksamen Waldflachen Erheblichkeit
Landschaft Verlust von Freiflachen und einzelner Gehodlzstrukturen am Ortsrand, randlich Geringe

nordlich und stdlich Griinflachen und Pflanzungen vorgesehen, Erhalt der land-
schaftsbildpragenden alten Geholze an der Weinleite, Ausbildung eines bisher
nicht vorhandenen Ortsrandes

Erheblichkeit

Natura 2000 | kein Eingriff zu erwarten Keine
Betroffenheit
Mensch Verlust siedlungsnaher Freifldchen; keine erheblichen Immissionen in das an- Geringe
grenzende Wohngebiet zu erwarten, Hinweis vor mdglichem Baumfall und zu ) )
ergreifenden MaBnahmen, Ausbildung eines Ortsrandes, Erhalt des Wanderwe- Erheblichkeit
ges, Verbesserung und Erhalt naherholungswirksamer Elemente, Forcierung ei-
ner Reduzierung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit auf 30 km/h
Wechselwir- | keine Flachen mit komplexem 6kologischem Wirkungsgeflige betroffen Geringe
kungen/ ] ]
Wirkungsge- Erheblichkeit
fuge
Kultur- und kein Eingriff zu erwarten Keine
Sachgter Betroffenheit

Abbildung 16: Auswirkungen zusammengefasst, Darstellung raumstation

Mit der Planung gehen Wirkungen einher, die durch Festsetzungen und AusgleichsmaBBnahmen

wirksam ausgeglichen und vermieden werden. Daher ist von geringer Erheblichkeit auf die
Schutzguter Pflanzen und Tiere, Flache, Wasser, Klima, Landschaft und Mensch auszugehen.
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Durch den Eingriff gehen auBerdem Wirkungen auf das Schutzgut Boden einher. Durch Vermei-
dungsmaBnahmen, den Erhalt der Waldflachen und die Schaffung von Ausgleichsflachen ist von
einer mittleren Erheblichkeit beztiglich des Schutzgutes Boden auszugehen.

Hinsichtlich der Risiken fiir Natura-2000 Gebieten und Kultur- und Sachgitern kann eine Erheb-
lichkeit aufgrund der fehlenden Betroffenheit ausgeschlossen werden.
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lll. Anhang

Liste zur Artenauswahl fiir Bepflanzungen
ARTENLISTE HEIMISCHE ARTEN

HEIMISCHE BAUME 1. ORDNUNG:

Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Stieleiche Quercus robur
Spitzahorn Acer platanoides
Winter-Linde Tilia cordata
Flaumeiche Quercus pubescens
Speierling Sorbus domestica
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Vogelkirsche Prunus avium

HEIMISCHE BAUME 2. ORDNUNG/STRAUCHER:

Elsbeere Sorbus torminalis
Echte Mehlbeere Sorbus aria
Liguster Ligustrum vulgare
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
WeiBdorn Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Holunder Sambucus nigra
Schlehe Prunus spinosa
OBSTGEHOLZE

Typisch mittelfrankische Obstsorten (gem. Landschaftspflegeverband Mittelfranken), zum Beispiel:

Apfelsorten (Malus domestica)

Baumanns Renette Geflammter Kardinal WeiBer Wintertaffetapfel
Berlepsch Gewdrzluikenapfel Wettringer Taubenapfel
Bittenfelder Samling Jakob Fischer Wiltshire

Bohnapfel Landsberger Renette Winterstreifling
Brettacher Lohrer Rambur Zenngrunder

Danziger Kantapfel Ohringer Blutstreifling

Fromms Goldrenette Roter Eiserapfel

Birnensorten (Pyrus)

Blutbirne Griine Jagdbirne Pastorenbirne

Bosc's Flaschenbirne Madame Verte Kugelbirne
Feuchtwanger Winterbirne Mollebusch Stuttgarter GeiBhirtle
Gellerts Butterbirne Neue Poiteau

Zwetschgensorten (Prunus domestica)
Frank. Hauszwetschge Oulins Reneklode Wangenheimer Frithzwetschge

SAATGUT WIESEN, RASENMISCHUNGEN

Die Verwendung von gebietsheimischen, nach RegioZert® zertifiziertem Saatgut des Ursprungsgebietes 12 (UG12) wird
empfohlen.
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DACHBEGRUNUNG (Empfehlung - siehe auch LBV, 2017; oder nach RegioZert® zertifiziertes Saatgut)

Geringe Substratstarke (bis 10 cm)

Schnittlauch
Quendelblattriges Sandkraut
Heidenelke
Federnelke
Ruprechtskraut
Sonnenréschen
Kleines Habichtskraut
Klatschmohn
Frihlings-Fingerkraut
Kleiner Wiesenknopf
Kleines Seifenkraut
Rispen-Steinbrech
Scharfer Mauerpfeffer
Weile Fetthenne
Fetthenne

Nickendes Leimkraut
Wilder Thymian

Mittlere Substratstarke (10-15 cm)

Schafgarbe
Farberkamille
Skabiosen-Flockenblume
Wiesenmargerite
Zypressen-Wolfsmilch
Kriechende Hauhechel
Steinbrech-Felsennelke
Zottiger Klappertopf
Tripmadam

Milder Mauerpfeffer

Allium schoenoprasum
Arenaria serpyllifolia
Dianthus deltoides
Dianthus plumarius
Geranium robertianum
Helianthemum nummularium
Hieracium pilosella
Papaver rhoeas
Potentilla verna
Sanguisorba minor
Saponaria ocymoides G
Saxifraga paniculata
Sedum acre

Sedum album

Sedum maximum
Silene nutans

Thymus serpyllum

Achillea millefolium

Anthemis tinctoria

Centaurea scabiosa
Chrysanthemum leucanthemum
Euphorbia cyparissias

Ononis repens

Petrorhagia saxifraga
Rhinanthus alectorolophus
Sedum rupestre

Sedum sexangulare

GroBere Substratstiarke (mind. 15cm)

Genfer Glinsel

Gekielter Lauch

Berglauch

Kugel-Lauch
Knauel-Glockenblume
Rundblattrige Glockenblume
Acker-Hornkraut

Rainfarn

Bischel-Nelke
Karthausernelke
Pfingstnelke

Natternkopf
Walderdbeere
Orangerotes Habichtskraut
Echtes Johanneskraut
Kleine Traubenhyazinthe
Wilder Majoran
Taubenskabiose

Graser

Rot-StrauBgras

Zittergras

Blaugriine Segge

Silbergras

Raublattriger Schafschwingel
Zierliches Schillergras

Ajuga genevensis

Allium carinatum

Allium montanum
Allium sphaerocephalon
Campanula glomerata
Campanula rotundifolia
Cerastium arvense
Chrysanthemum vulgare
Dianthus armeria
Dianthus carthusianorum
Dianthus gratianopolitanus
Echium vulgare

Fragraria vesca
Hieracium aurantiacum
Hypericum perforatum
Muscari botryoides
Origanum vulgare
Scabiosa columbaria

Agrostis capillaris

Briza media

Carex flacca
Corynephorus canescens
Festuca brevipila
Koeleria macranta

56



Markt Rof3tal
9. Anderung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

IV. Literatur — und Quellenverzeichnis

Bayerische Staatsregierung. (2024). Energie-Atlas Bayern. Von www.energieatlas.bayern.de
abgerufen

Bayerische Vermessungsverwaltung. (2023). Bodenschdtzung - BayernAtlas Plus. Abgerufen am 16.
10 2023 von https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

Bayerisches Bundesamt fur Statistik. (2024). Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir
Bayern bis 2042. Demographisches Profil fiir den Landkreis Fiirth. Firth, Bayern: Bayerisches
Bundesamt flir Statistik.

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege. (2023). Bau- und Bodendenkmdler. Abgerufen am 16.
10 2023 von https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

Bayerisches Landesamt fiir Statistik. (2021). Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553, Demographie-
Spiegel Bayern. Markt RoBBtal Berechnungen bis 2039. Furth, Bayern: Bayerisches Landesamt
fur Statistik.

Bayerisches Landesamt fiir Statistik. (28. 02 2024). Statistik kommunal 2023. Markt RoBtal
09573125. Furth, Bayern: Bayerisches Landesamt fiir Statistik.

Bayerisches Landesamt fur Statistik. (2024). Statistik kommunal 2023. Landkreis Fiirth 09573. Firth:
Bayerisches Landesamt fur Statistik.

Bayerisches Landesamt fur Umwelt . (2023). Karla Natur - ASK Daten. Abgerufen am 18. 10 2023
von https://portal.adamas.Ifu.bayern.de/

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU). (2023). UmweltAtlas Bayern: Angewandte Geologie -
digitale Ingenieurgeologische Karte 1:25.000. Abgerufen am 16. 10 2023 von
https://www.umweltatlas.bayern.de

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU). (2023). UmweltAtlas Bayern: Boden -
Ubersichtsbodenkarte 1:25.000. Abgerufen am 16. 10 2023 von
https://www.umweltatlas.bayern.de

Bayerisches Landesamt fur Umwelt (LfU). (2023). UmweltAtlas Bayern: Geologie - digitale
Geologische Karte 1:25.000. Abgerufen am 16. 10 2023 von
https://www.umweltatlas.bayern.de

Bayerisches Landesamt fir Umwelt. (2023). Altlastenkataster - ABuDIS. Abgerufen am 18. 10 2023
von https://www.lfu.bayern.de/altlasten/altlastenkataster/index.htm

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt. (2023). Standortauskunft 'Ausschlussflachen fiir das Auf- oder
Einbringen von Materialien gemaf § 7 Abs. 6 BBodSchV sowie empfindliche Flachen.
Erzeugt mit dem UmweltAtlas Bayern am 12.10.2023.

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt. (2024). Flachenmanagement-Datenbank. FMD 4.2.2.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt. (2024). Umweltatlas. Abgerufen am 05. 07 2024 von
www.umweltatlas.bayern.de

57



Markt Rof3tal
9. Anderung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fiir Heimat, BayernAtlas. (05. 04 2024).
BayernAtlas. (B. S. Heimat, Herausgeber) Abgerufen am 05. 07 2024 von Geoportal Bayern:
www.geoportal.bayern.de/bayernatlas/

Bayerisches Staatsministerium flr Wirtschaft, L. u. (2023). Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP). Miinchen.

Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung. (Mai 2021). Raumordnungsprognose 2040.
Bonn: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung.

Buro fiir Artenschutzgutachten (Markus Bachmann). (10 2022). Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP). fiir das Baugebiet ,Hopfengarten/Weinleite” in Markt
RoBtal.

Christofori, I. (2025). Verkehrliche Beurteilung der Einmiindung PelzleinstraBBe. Markt RoBtal.

Destasis - Statistisches Bundesamt. (2020). Entwicklung der Privathaushalte bis 204. Ergebnisse der
Haushaltsvorausberechnung 2020. Statistisches Bundesamt.

FIN-Web/ FIS-Natur. (2023). Naturraumliche Gliederung. Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU).

Geologie Veith. (23. 08 2023). Gutachten Uber die Baugrunduntersuchung . Bebauungsplan Nr. 69
"Weinleite". Wilburgstetten.

Markt Rof3tal. (16. 05 2018). Flachennutzungs- und Landschaftsplan. Fldchennutzungsplan 2018.
Markt RofBtal, Bayern, Deutschland: Team4 Bauernschmitt Wehner PartGmbB.

Markt RofBtal. (2024). Website des Marktes RoBtal. Von https://www.rosstal.de/Zahlen-und-
Daten.n25.html abgerufen

Oberste Baubehdrde im Bayer. Staatsministerium des Innern, f. B. (2006). Der Umweltbericht in
der Praxis - Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung - erganzte Fassung.

Planungsverband Region Nirnberg. (Fortschreibung 2022). Regionalplan Region 7 .

Treetop Baumpflege GmbH. (06. 04 2023). Fachliche Stellungnahme. VTA-Kontrolle und
Einschdtzung der Erhaltungswiirdigkeit des Baumbestandes nérdlich der Zufahrt zum
Baugebiet "Hopfengarten/Weinleite", 90574 RoBtal. RoBtal, Bayern, Deutschland.

58



