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Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025
1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Roth hat im Flachennutzungsplan der Kommune an verschiedenen Stellen im Stadtgebiet
zusatzliche Flachen zur Entwicklung von Siedlungsstrukturen, insbesondere von Wohnbauflachen, dar-
gestellt. Um bereits im Vorfeld einer konkreten Gebietsentwicklung die stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen fir eine Gebietsentwicklung zu ermitteln und zu definieren, soll im Vorfeld durch eine stadte-
bauliche Rahmenplanung der planerische Grundrahmen einer Entwicklung definiert werden.

Ein stadtebaulicher Rahmenplan ist eine informelle Planung, die in lhrer Aussagescharfe und in ihrem
Malstab zwischen dem Flachennutzungsplan und daraus resultierenden Bebauungsplanen angesie-
delt ist. Der Rahmenplan definiert die grundsatzlichen Entwicklungsziele fur ein Plangebiet. Er trifft Aus-
sagen zur ErschlieBung, zur baulichen Struktur und Dichte. Ebenso werden vorhandene oder zu entwi-
ckelnde Grunstrukturen, die soziale Infrastruktur sowie die Energieversorgung bertcksichtigt. Auf
Grundlage des Rahmenplans kdnnen in einem weiteren Schritt die entsprechenden Bebauungsplane
erarbeitet werden.

Ein Rahmenplan hat durch Beschluss des Stadtrates bindenden Charakter fir das Verwaltungshandeln,
fuhrt aber nicht zu unmittelbaren Auswirkungen auf die Birgerinnen und Birger und die unmittelbare
Gebietsentwicklung. Mit der Rahmenplanung ist beabsichtigt, die privaten und 6ffentlichen Belange
friihzeitig aufeinander abzustimmen, um eine zligige Umsetzung der geplanten raumlichen sowie stad-
tebaulichen Entwicklung zu gewahrleisten.

Als eines der wesentlichen Entwicklungsgebiete der Stadt Roth wurde, unabhangig von den vorrangig
zu entwickelnden Innenentwicklungsflachen der Bereich am Westrand von Roth, westlich des Westrin-
ges, erkannt. Um hier bereits vorbereitend flr eine mogliche Entwicklung der Flachen den stadtebauli-
chen Rahmen zu setzen, hat sich die Stadt Roth dazu entschlossen fiir den Bereich westlich des West-
rings eine stadtebaulichen Rahmenplanung aufzustellen.

Mit der stadtebaulichen Rahmenplanung werden fiir den Bereich westlich des Westrings Zielvorgaben
zu moglichen Gebietskategorien gem. Baunutzungsverordnung (BauNVO), zur geeigneten Dichte der
Bebauung, zur Erschlieffung, zu infrastrukturellen Anforderungen sowie zu Belangen der vorhandenen
Strukturen getroffen.

Die Rahmenplanung wurde im Jahr 2021 als sog. informelle Planung der Stadt Roth im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB mit entsprechender Selbstbindungswirkung beschlossen.

Zwischenzeitlich wurden die Planungstiberlegungen in den verschiedenen Teilbereichen der Rahmen-
planung weitergefihrt, konkretisiert und an die aktuellen Anforderungen und Herausforderungen ange-
passt. Dies macht eine Fortschreibung des Rahmenplans fir das Gebiet nétig.

Rechtliche Grundlagen

Fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Rahmenplanes sind unter anderem zu berucksichtigen:
¢ das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist,
¢ die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist sowie
o Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), die zuletzt
durch die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert
worden ist und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. vom 22. Au-
gust.1998 (GVBI. S. 796), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S.
573) geandert worden ist.
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Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West‘“ — stadtebauliches Entwicklungskonzept

Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025
2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Ubergeordnete Planungen
Die Flachen des Planungsgebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Roth wie folgt
dargestellt:

e Der Teilbereich Nord ist Gberwiegend als Wohnbauflachen (rot markierte Flachen mit ,W* ge-
kennzeichnet) festgesetzt. Nur ganz im Nordosten ist der Bereich des derzeitigen Einkaufs-
marktes als Mischgebiet (orange markierte Flachen mit ,M* gekennzeichnet) definiert.

o Entlang der StralRe ,Westring“ ist ebenfalls ein Mischgebiet (orange markierte Flachen mit ,M*
gekennzeichnet) dargestellt.

o Der Teilbereich Sid ist durch die Gemeinbedarfsflachen (rosa markierte Flachen) fir Schule,
soziale Zwecke sowie fur 6ffentliche Verwaltung gepragt.

¢ Im Siden und Westen grenzt das bestehende Landschaftsschutzgebiet (griine Schraffur mit
schwarzen Punkten) an. Weiterhin befinden sich hier umfangreiche Waldflachen (griin flachig
dargestellte Bereiche).

Zurzeit erfolgt eine Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Roth. Insbesondere im Bereich
der Ausweisung von Wohnbauflachen werden Anpassungen vorgenommen. Auch fir den Bereich der
vorliegenden Rahmenplanung wird eine Anderung der Darstellung der beabsichtigen Flachennutzungen
vorgenommen.

Die Anderungsabsichten nehmen die im Rahmenplan 2021 angestrebten Entwicklungen auf und fiihren
diese auf der Darstellungstiefe des Flachennutzungsplans fort. In den wahrend der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit vom 27.01.2025 — 27.02.2025 ausgelegten Unterlagen stellen sich die Ande-
rungsabsichten wie folgt dar:
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o g

Rechtswirksame Darstellung des Flachennutzungsplans Geplante Darstellung im Flécheﬁnutzungsprlan
(Auszug aus den Unterlagen zur Beteiligung der Offentlichkeit fiir die Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Roth;
https://www.o-sp.de/roth/plan?pid=74822#9 zuletzt eingesehen am 08.11.2025)

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Bayern in aktueller Fassung (Stand 01.06.2023)
weist Roth die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums im Verdichtungsraum Nurnberg, Fuarth Er-
langen und Schwabach zu. Roth liegt Landkreis Roth, welcher als Raum mit besonderem Handlungs-
bedarf gekennzeichnet ist. Die Stadt Roth befindet sich im regionalen Planungsraum RP 7 ,Region
Nurnberg“ und wird der dufern Verdichtungszone von Nirnberg, Firth, Erlangen und Schwabach zu-
geordnet. Roth ist im Regionalplan als Mittelzentrum auf der Entwicklungsachse vom grof3en Verdich-
tungsraum Nurnberg/Furth/Erlangen hin zum allgemeinen Iandlichen Raum dargestellt. Der Nahbereich
der Stadt Roth umfasst hierbei gem. Strukturkarte des Regionalplans der Region 7 (Karte 1, Stand

26.03.2007) auch die Gemeinde Blchenbach.
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Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West“ — stiadtebauliches Entwicklungskonzept

Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025
3. Allgemeine Lage des Untersuchungsbereiches

Der Untersuchungsbereich des Rahmenplans befindet sich am Westrand von Roth. Der Umgriff hat sich
auch im Rahmen der Fortschreibung nicht verandert.
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arte Bayerische Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten verandert)

Der Anderungsbereich wird umgrenzt:

- im Norden: durch die StaatsstralRe 2220

- im Osten: durch die StralRe ,Westring“ und daran angrenzende Wohnbaustrukturen
- im Suden: durch Waldflachen

- im Westen: durch land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen

Der genaue Umgriff des Untersuchungsbereiches ist aus der gesonderten zeichnerischen Darstellung
(Lageplan) zum Rahmenplan Westring West der Stadt Roth zu entnehmen.

Die FlachengroRe des Geltungsbereiches umfasst insgesamt ca. 27,2 ha. In den Geltungsbereich wur-
den diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fiur die Umsetzungen der geplanten Nutzungen erforderlich
sind. Der Rahmenplan ist hierbei nicht als abschlieRende parzellenscharfe Abgrenzung des untersuch-
ten Umfeldes zu erachten. Vielmehr setzt er den planerischen Rahmen auf einer Ausarbeitungsqualitat
MaRstab 1-2000. Auf eine Auflistung der einbezogenen Grundstiicke wird daher verzichtet. Die Uber-
wiegende Anzahl der Uberplanten Grundstiicke befindet sich zwischenzeitlich in 6ffentlicher Hand. Die
Stadt Roth hat im ndrdlichen Teil in der jingeren Vergangenheit dort die Flachen von den privaten
Eigentiimern erwerbe kénnen. Im Bereich des Kreiskrankenhauses, des Landratsamtes sowie des
Weinbergparks liegt bereits jeher eine Grundstiicksverflgbarkeit in 6ffentlicher Hand vor.
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Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West‘“ — stadtebauliches Entwicklungskonzept

Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025
4. Verhaltnisse innerhalb des raumlichen Untersuchungsbereiches
41 Allgemeines

Die Flachen im Planungsgebiet sind im sldlichen Teil zurzeit im Wesentlichen bereits fiir die bestehen-
den Gemeinbedarfsflachen wie Krankenhaus, Berufsschule sowie 6ffentliche Verwaltung (Landratsamt)
genutzt. Am Ostrand, parallel des Westrings befinden sich im Untersuchungsgebiet Blro- und Dienst-
leistungsnutzungen (Sparkasse), 6ffentliche Nutzungen (Zulassungsstelle Landratsamt) sowie Vereins-
nutzungen mit 6ffentlichem Interesse (BRK). Am Nordostrand des Planungsgebietes befindet sich ein
Einkaufsmarkt (Discounter) zur Nahversorgung des stadtebaulichen Umfeldes.

Der wesentliche Anteil des Untersuchungsgebietes wird aktuell als Ackerflachen genutzt. Zentral im
Untersuchungsgebiet befindet sich eine kleine Waldflache.

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich gem. § 12 (3) Ziffer 1a Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) des
Flugplatzes Roth

4.2 Topografie
Topographisch liegt das Gebiet in einem Gelande, das von Norden nach Siiden auf einer Lange von ca.
800 m um bis zu 20 m ansteigt.

4.3 VerkehrserschlieBung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch aktuell im Osten Uber den Westring an zwei
Stellen durch 6&ffentliche Anbindungen an die tibergeordnete ErschlieBung angebunden. Am Nordrand
verlauft die AuRere Abenberger StraBe. Hier ist lediglich eine Feldweganbindung vorhanden. AuRere
Abenberger Stralte sowie Westring sind als Staatsstral’e St 2220 klassifiziert.

Auf den Westring binden zudem mehrere Grundstiicksausfahrten der bestehenden baulichen Nutzun-
gen sowie der Feldflur an. Im stdlichen Teilbereich des Planungsgebiets verlauft der Weinbergweg als
Ortsstralle, welcher die dortigen 6ffentlichen Nutzungen (Landratsamt, Berufsschule) sowie das Kran-
kenhaus erschlief3t.

Entlang des Westrings verlauft ein Uberortlicher Radweg. Im Siiden wird das Planungsgebiet vom
Uberortlichen Wanderweg gequert. Entlang der stidlichen Gebietsgrenze verlauft ein weiterer ortlicher
Wanderweg.

Entlang des Westrings sowie des Weinbergwegs befinden sich bereits mehrere Haltestellen des OPNV.
Hier besteht Anschluss an die Buslinien 605, 608, 609 und 686 in die Richtungen Bahnhof Roth, das
weitere Stadtgebiet von Roth sowie die Ortsteile von Roth. Am Bahnhof Roth besteht sowohl Anschluss
an die S-Bahnlinie S2 als auch an die Regionalbahn in Richtung Nirnberg oder Treuchtlingen.

Entlang der nérdlichen Untersuchungsgebietsgrenze verlauft eine Feldwegverbindung zur Flurerschlie-
Rung. Weitere untergeordnete Flurwege erschlieen die einzelnen landwirtschaftlichen Parzellen.

4.4 Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist teilweise an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen. Dies betrifft
in Norden den Bereich des bestehenden Einkaufsmarkts sowie das dortige Wohnhaus. Im dortigen Be-
reich befindet sich eine Umspannstation der Stadtwerke Roth. Ebenfalls angeschlossen an die Medien
der Ver- und Entsorgung sind die Bereiche parallel des Westrings sowie die Bereiche im Umfeld des
Weinbergwegs.

Im Feldweg am Nordrand des Planungsgebietes verlaufen verschiedene Telekommunikationsleitungen.
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Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West‘“ — stadtebauliches Entwicklungskonzept
Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025

Im Bereich des Landratsamtes befindet sich ein Hochbehalter der Stadtwerke Roth. Zudem befindet
sich dort ein Blockheizkraftwerke zur Warmeversorgung des Krankenhausnutzungen sowie fiir das
Landratsamt.

Das Planungsgebiet wird durch eine Richtfunkstrecke der Deutschen Telekom Technik GmbH gequert.
Diese verlauft von Rothaurach im Siddwesten zum Nordostrand der Siedlungsstrukturen der Kupfer-
platte.

Zur abwassertechnischen Entsorgung befindet sich im Westring ein Mischwasserkanal der Dimension
DN 500 — DN 800. Im Weinbergweg verlauft ein Mischwasserkanal DN 150 — 400. Das Kreiskranken-
haus verfligt im Planungsgebiet Uber eine gesonderte Entwasserung mit Anschluss an den bestehen-
den Mischwasserkanal im Westring.

4.5 Denkmadler

Das Onlineportal BayernAtlas des bay. Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und
Heimat (www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen im Juni 2025) zeigt unter Zuschaltung der Fachscha-
len Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaler fur das Planungsgebiet im Stden ein Boden-
denkmal sowie unmittelbar angrenzend ein Baudenkmal. Das bestehende Baudenkmal ist als Land-
schaftsgarten, syn. Landschaftspark (Aktennr. D-5-76-143-199) mit zugehdriger Villa, beides aus dem
19. Jahrhundert kartiert. Es handelt sich bei dem Landschaftsgarten um das umgangssprachlich als
~Weinbergpark“ bezeichnete Areal. Das Bodendenkmal ist als Stollen des Mittelalters oder der Neuzeit
(Aktennr. D-5-6732-0040) kartiert.

4.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz, Schutzgebiete und Biotope

Die Waldbereiche im Siiden des Planungsgebietes sind als Landschaftsschutzgebiet ,Sudliches Mittel-
frankisches Becken o6stlich der Schwabischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der mittleren Fran-
kenalb“ festgesetzt. Westlich des Planungsgebietes verlauft zwischen Roth und Rothaurach ein im Re-
gionalplan festgesetztes Trenngriin TG 48. Das Trenngrin dient dabei zur raumlichen Untergliederung
der Landschaft und soll damit das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungseinheiten verhindern.

Das Untersuchungsgebiet ist der naturrdumlichen Haupteinheit des Frankischen Keuper-Liasland in der
Untereinheit des Mittelfrankischen Beckens zuzuordnen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit
ca. 8,5 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshohe belauft sich Jahresdurchschnitt auf ca. 325 mm.

Gem. bay. Fachinformationssystem ,Natur® (FINWEB) sind weder im Untersuchungsgebiet noch im
stadtebaulichen Umfeld biotopgeschitzte Strukturen gekennzeichnet.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes bestimmen im sidlichen Bereich die Siedlungsstrukturen zusam-
men mit den Waldflachen auf dem Gelandesporn das Landschaftsbild. Die Waldflachen stdlich und
studwestlich des Untersuchungsgebietes besitzen mit dem dortigen Weinbergpark zudem eine wichtige
Naherholungsfunktion fir die Bewohner der Stadt Roth.

Im nérdlichen Bereich ist das Landschaftsbild durch die landwirtschaftlichen Nutzungen, Griinland sowie
eine zentrale kleine Waldflache bestimmt. Am Nordrand bildet der dortige Einkaufsmarkt zusammen mit
einem Wohnhaus den nérdlichen Abschluss des Untersuchungsgebietes und bestimmt aktuell zusam-
men mit den umgebenden Siedlungsstrukturen den westlichen Ortseingang im Bereich der AuReren
Abenberger Stralle.

Das Umfeld des Untersuchungsgebietes ist im Osten durch die bestehenden Siedlungsstrukturen und
die typischen Griingestaltungen privater Grinflachen im Siedlungsbereich gekennzeichnet. Im Westen
schliel®en sich zunachst landwirtschaftliche und Grinlandnutzungen sowie Waldflachen an. Im Weiteren
grenzen dann die Siedlungsstrukturen von Rothaurach an. Nach Norden bestimmt zunachst die Staats-
stral’e sowie anschlieRend wiederum Waldflachen das Landschaftsbild. Nach Siiden grenzen an den
Untersuchungsbereich der Talraum der Rednitz sowie die weiteren Siedlungsstrukturen von Roth an.
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Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025

Die potenziell natiirliche Vegetation ist gem. Fachinformationssystem Natur des Landes Bayern der
Ordnung M3a, typischer Flattergras — Buchenwald sowie der Ordnung F2b Zittergrasseggen-Stielei-
chen-Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald zugeordnet.

Auf Grund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung auf den nérdlichen Flachen des Pla-
nungsgebiets, welche bei Verzicht auf die Planung andauern wirden, ist nur mit einer geringen entspre-
chenden Funktionserfillung zu rechnen. Der sudliche Teilbereich mit den als Landschaftsschutzgebiet
definierten Fldchen kann zumindest teilweise die bisherige Funktion weitererflllen.

Das Planungsgebiet befindet sich auferhalb von Hochwasserretentions- und Risikordumen. Das
nachste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 1,5 km Luftlinie nérdlich des Planungsgebietes. Die
bestehenden Waldflachen im Untersuchungsgebiet sowie sudlich und westlich angrenzend besitzen
eine Erholungsfunktion fur die Bevdlkerung aus Roth.

4.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet Grof3teils dem Unteren Burgsandstein zuzuordnen. Lt. Bodeninfor-
mationssystem Bayern ist mit Sandstein, fein- bis grobkdrnig, weifdgrau, grauweil3, griingrau, gelbbraun,
gebankt bis plattig, lokal z.T. kiesselig gebunden; mit Tonstein, rot, rotbraun, griingrau zu rechnen.
Als Bodentyp tritt fast ausschlie3lich Braunerde auf. Unter Wald ist meistens podsolige Braunerde und
Podsol-Braunerde aus (Grus-)Reinsand (Deckschicht oder Sandstein) Uber Reinsand(-stein) vorhan-
den.

Die Bdden im Planungsgebiet sind It. Bodenschatzungskarte als Ackerflachen der Guite SI4D bis S3D
eingeordnet. Der Ackerschatzungsrahmen wird mit 33 - 23 angegeben. Die Ertragsfahigkeit ist somit,
auch im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens
wird mit oft mittelschwer grabbar bis sehr schwer/nicht grabbar beschrieben.

Im Planungsgebiet befinden sich keine offenen Gewasser. Siidlich des Planungsgebiets verlauft der
Talraum der Rednitz. Nordlich des Untersuchungsgebietes in Richtung des hauptsachlichen Gefalles
verlauft der Talraum der Aurach. Durch die Hanglagen des Planungsgebietes ist mit Schichtwasser im
Planungsgebiet zu rechnen. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist aufgrund der zu erwartenden
Bodenverhaltnisse als maximal durchschnittlich einzustufen. Weitergehende Bodenuntersuchungen
wurden bisher noch nicht vorgenommen.

Das Planungsgebiet ist hydrogeologisch dem Porengrundwasserleiter mit geringen bis maRigen Ge-
birgsdurchlassigkeiten zum Teil aber auch dem Porengrundwasserleiter/Grundwassergeringleiter mit
(stark) variablen Durchlassigkeiten zuzuordnen. Es wird hauptsachlich der hydrogeologischen Einheit
der quartaren Flussschotter und —sande zugeordnet. Angaben zum Grundwasserstand sind bisher nicht
vorhanden.

Aussagen zur Sickerfahigkeit der Béden liegen aktuell noch nicht vor. Aufgrund der bekannten Angaben
zu den geologischen Verhaltnissen und den Sickerwasserraten kann nicht davon ausgegangen werden,
dass eine vollstandige Versickerung moglich sein wird. Es wird empfohlen im Zuge konkreter Boden-
gutachten die Grundwasserstande als auch die Versickerungsfahigkeit des Bodens tberprifen zu las-
sen.

4.8 Altlasten und schadliche Bodenverdnderungen

Hinweise auf vorhandene Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen liegen fir das Planungsgebiet
nicht vor. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann unabhangig
hiervon aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rah-
men der BaumafRnahmen festgestellten ungewdhnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen unge-
wohnlichen Umstanden umgehend entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entspre-
chenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nirnberg und des Landratsamtes Roth sind umge-
hend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.
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Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025
4.9 Oberflachennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmesondenanlagen ist It. Informationssystem oberflachennahe Geothermie nach
aktuellem Kenntnisstand nicht méglich. Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind Bohrungen auf
eine max. Tiefe von 50 m begrenzt. Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Fest-
gesteine durchbohrt. Im unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Pla-
nungsgebietes keine geologischen Stérungen bekannt.

Die Warmeleitfahigkeit wird It. Landesamt fur Umwelt Bayern mit > 1,4 — 2,8 W/ m K, je nach Tiefenlage
angegeben. Der Bau von Erdwarmekollektoren ist voraussichtlich méglich. Die mittlere jahrliche Sicker-
wasserrate ist mit durchschnittlich 200 - 250 mm leicht unter dem bayerischen Durchschnitt von 300
mm. Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen sind u.U. nach einer Prifung des Ein-
zelfalls moéglich. Details sind durch die Vorhabenstrager in gesonderten Untersuchungen zu priifen. Die
erforderlichen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Fir den Bau und
Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in
Verbindung mit dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvor-
schrift (VwVBayWG) maligebend. Die zustandigen Anzeige- und Genehmigungsbehdrden fir Anlagen
bis 50 kW ist die untere Wasserbehdrde.

Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes
(BBergG). In Bayern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe
und/oder einer thermischen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabhangig von den hier
gemachten Angaben prift die untere Wasserbehorde die Zulassigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls
mit Auflagen. Das Ergebnis der Prifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abwei-
chen.

410 Immissionen

Im Untersuchungsgebiet befinden sich verschiedene gewerbliche bzw. Gemeinbedarfs- und 6ffentliche
Nutzungen aus denen Emissionen im Sinne von Gewerbelarm entstehen. Hieraus entstehen u.U. Im-
missionsbelastungen flir das Planungsgebiet, die fir Planungsvorhaben zu beachten sind.

Ostlich und nérdlich grenzen an das Planungsgebiet der Westring und die duRere Abenberger Strale
an. Hieraus entstehen Verkehrslarmbelastungen fir das Planungsgebiet.

Westlich grenzen land- sowie forstwirtschaftlich genutzte Flachen an. Hieraus entstehen die Ublichen
Emissionen wie Larm, Staub und Geruch.

Aus den im Umfeld des Planungsgebietes befindlichen Siedlungsstrukturen entstehen zu einem gewis-
sen Grad die Ublichen Emissionen aus Freizeit- und Siedlungsnutzungen.

Sidlich des Planungsgebiets befinden sich die Waldflachen des Landschaftsschutzgebietes und daran
anschlieRend die Bahnlinie Treuchtlingen — Niirnberg. Aus dieser kdnnen zu einem gewissen Grad wei-
ter Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm fur das Planungsgebiet entstehen.
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Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West‘“ — stadtebauliches Entwicklungskonzept

Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025
5. Geplante Nutzungen und Entwicklungsempfehlungen

Das Untersuchungsgebiet untergliedert sich schon aufgrund der teilweise bereits vorhandenen Nutzun-
gen in mehrere Teilbereiche mit unterschiedlichen Entwicklungsoptionen. Diese bilden stadtebauliche
Grundentscheidungen fir die Entwicklung des Planungsgebietes.

Entwicklung neuer
Siedlungsstrukturen
U

- ; CHE N ‘, Weiterentwicklung im
Trenngruin zwischen ~ !
l Eiidonicn : : Bestand mit
— A Nachverdichtungen

Lt. Entwicklungsplan Kran-

kenhaus geplante Eingriffe B : :

in Waldstrukturen i e
7 Waldstrukturen

ity
© Kartengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung, 2020 (CC BY4.0, Daten veré'mde) V
Im Stden und Stdosten stehen auch weiterhin die bisher vorhandenen Nutzungen, vorwiegend dem
Gemeinbedarf bzw. der 6ffentlichen Versorgung dienend, im Vordergrund. Hier sind im Wesentlichen
ein Erhalt und die Weiterentwicklung der bestehenden Funktionen als grundsatzliche Entwicklungsab-
sicht zu beschreiben. Dieser Teilbereich wird im Weiteren als ,Teilbereich Sid“ in den Unterlagen ge-

fahrt.

Der bestehende Waldmantel am Siid- und Stidwestrand des Planungsgebietes bildet die natirliche Be-
grenzung der Siedlungsentwicklung in diese Richtung und ist sowohl aus stadtebaulicher als auch land-
schaftsplanerischer Sicht in jedem Fall zu erhalten. In diesem Zusammenhang ist hier im Besonderen
auf den Schutzanspruch des dort festgesetzten Landschaftsschutzgebietes und des Gartendenkmals
zu verweisen. Uber die im Bereich des Kreisklinik bereits erfolgten Eingriffe hinaus diirfen keine weiteren
Waldeingriffe erfolgen. Die Waldflachen bilden die natirliche Siedlungsbegrenzung, welche zu erhalten
ist. Dem Erhalt der Waldflache sollte in diesem Bereich oberste Prioritat zugebilligt werden.

Im nordlichen Teilbereich empfiehlt sich grundsatzlich, wie bereits im Flachennutzungsplan dargestellt,
die Entwicklung neuer Siedlungsstrukturen. Diese kénnen zukuinftig den westlichen Abschluss der Sied-
lungsentwicklung von Roth in diesem Bereich darstellen. Ein Uber das im Flachennutzungsplan hinaus-
gehende Malf} der Entwicklung nach Westen sollte dabei unterbleiben. Ein Zusammenwachsen mit Rot-
haurach ist zu vermeiden. Diese MaRRgabe wurde auf regionalplanerische Ebene durch die Darstellung
eines Trenngrins bereits aufgenommen.

Diese grundsatzlichen Entwicklungsabsichten wurden bereits im wirksamen Flachennutzungsplan ent-
sprechend dargestellt. Im Entwurf fir die Fortschreibung des Flachennutzungsplans entsprechend des
verabschiedeten Entwicklungskonzeptes wurde die Empfehlungen der 2021 beschlossenen Rahmen-
planungen bereits zu beachtet. An diesen grundsatzlichen Empfehlungen wird auch im Rahmen der hier
vorliegenden Fortschreibung des Rahmenplans grundsatzlich festgehalten.

Mit der vorliegenden nun erstellten Rahmenplanung soll im Folgenden auf die stadtebaulichen Entwick-
lungsmoglichkeiten des Planungsgebietes, untergliedert nach Teilbereichen, vertieft eingegangen wer-
den.
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51 Teilbereich ,,Siid*

Im Teilbereich Sid orientiert sich die Planung an den Bestandsstrukturen. Laut des wirksamen Flachen-
nutzungsplans, der seitens der Stadt Roth aktuell angestrebten Fortschreibung und den tatsachlichen
Nutzungen sind hier Gemeinbedarfsflachen mit unterschiedlichen Auspragungsrichtungen angesiedelt.

Neben dem vorhandenen Kreiskrankenhaus, sind hier die Verwaltungsgebaude des Landkreises Roth
sowie weitere soziale Einrichtungen vorhanden. Die Nutzungsausrichtung des Teilbereichs Sud soll
auch zukiinftig in diesem Spektrum erhalten bleiben und durch den Umbau sowie Erweiterungsmaglich-
keiten in seinen Funktionen gestarkt werden.

Fir die Weiterentwicklung der Flachen ist im Besonderen das im Siden und Sidwesten angrenzende
Landschaftsschutzgebiet und dem Gartendenkmal Weinberg mit den daraus resultierenden Anforde-
rungen zu beachten.

Auf Basis der vorliegenden Informationen zu den geplanten Entwicklungsabsichten fir den Bereich des
Kreiskrankenhauses sowie des Landratsamtes ergibt sich folgendes anzustrebendes Gesamtentwick-
lungskonzept, das im Weiteren erlautert wird.

08\

fr Erweiterung
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Weiterentwicklung
\} und Nachverdichtung
der &ffentlichen
Bestandsnutzungen

-
-
o
’
>
-

,Teilbereich Sid“ grau, magenta und lila flachig gekennzeichnete Bereiche
© Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020 (CC BY4.0, Daten verandert)

Kreisklinik

Fir das bestehende Kreiskrankenhaus wurde durch den Landkreis Roth unabhangig von den stadti-
schen Untersuchungen zur vorliegenden Rahmenplanung ein eigenstandiges Entwicklungskonzept er-
arbeitet, welches innerhalb der nachsten 10 Jahre umgesetzt werden soll. Hiermit soll die Funktionsfa-
higkeit des Kreisklinikums langfristig gesichert werden und, wo mdglich, um neue Funktionen erganzt
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werden. Stadtebaulich ist es empfehlenswert dieses Entwicklungskonzept entsprechend auch von Sei-
ten der Stadt Roth zu unterstiitzen und mit den kommunalen Planungen fiir die Entwicklung der nérdli-
chen Flachen in Einklang zu bringen, um ein einheitliches Gesamtentwicklungskonzept zu erzeugen.

Die Planungen fiir die Neustrukturierung der Kreisklinik wurden seit der Aufstellung des Rahmenplans
2021 deutlich verfeinert, so dass insbesondere hinsichtlich der Verkniipfung der verschiedenen Teilbe-
reiche eine Fortschreibung des Rahmenplans angebracht war.

Das Entwicklungskonzept fir das Krankenhaus sieht weiterhin eine grundsatzliche Erweiterung nach
Westen und nach Sudwesten Hierzu wurden bereits Eingriffe in die bestehenden Waldflachen vorge-
nommen. Im Norden sollen neue Abstellflachen fiir Personalfahrzeuge und die Abwicklung der Logistik
des Krankenhauses geschaffen werden. Auch hier wurde bereits in die bestehenden Baum- und Frei-
flachenstrukturen eingegriffen. Im Weiteren sollen die Freiflachen im Suden des Krankenhauses neu-
gestaltet werden und ein neuer Patientengarten geschaffen werden. Die bestehenden Besucherstell-
platze sollen ebenfalls neugestaltet werden.

bauliche Weiterentwicklung des
Krankenhaus gem. gesonderten
Entwicklungskonzepts

Weiterentwickl
und Nachverdicl
der 6ffentlich
Bestandsnutzui

o Auf die innere Neustrukturierung der baulichen und funktionalen Nutzungen des Kreiskranken-

hauses muss in der vorliegenden Rahmenplanung nicht im Detail eingegangen werden. Grund-
satzlich sind hier die Belange des gesonderte Gesamtentwicklungsplanes fir das Kreiskrankenhaus zu
beachten.

In der Rahmenplanung wurden daher ein Entwicklungsbereich fir das Kreiskrankenhaus dargestellt,
welcher das Entwicklungskonzept beachtet und gleichzeitig aber auch die Belange des Umfeldes, wie
den umgebenden Waldflachen und der Schaffung von Freiflachen fir den Aufenthalt sowie des ruhen-
den Verkehrs berticksichtigt.
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Dementsprechend wurde am Siidrand ein Rand-

bereich im Ubergang als ,Walderhaltungszone*
bestimmt, innerhalb derer Eingriffe in die Waldstrukturen
maoglichst minimiert werden sollten. Bei der Gestaltung der
Freiflachen sollte auf eine grine Verknlpfung des Wald-
bereiches mit den Freiflachen des Krankenhauses durch
Bepflanzungen und Griinadern hingewirkt werden.

In diesem Bereich verlaufen auch oértliche und
@B Uberdrtliche Wanderwege, welche bei der Neuge- N

e,
i\

staltung der Wegefihrungen in den Freiflachen beachtet
und wieder angeschlossen werden sollten.

Die Strukturen sollten instandgesetzt und — soweit sinnvoll — flir eine gemeinsame Nutzung von Rad-
fahrern und FuBRgénger ausgebaut werden. Weitere Eingriffe in die Waldstrukturen sollten auch unter
Beachtung des Landschaftsschutzgebiets und den in der Waldfunktionskartierung hinterlegten Aufga-
ben der Waldflachen als Klimaschutz- und Erholungswald ausgeschlossen werden.

Im Ubergangsbereich zwischen éffentliche Wegefléachen fiir Radfahrer und FuRganger und
dem Krankrenhausbereich sollte eine neue &ffentliche Ubergangszone mit Aufenthaltsfunktio-
nen geschaffen werden.

VerkehrserschlieBung des Krankenhauses

Neben den baulichen Veranderungen und der funktionalen Neuordnung des Kreiskrankenhauses stellt
die Neustrukturierung der Verkehrsbewegungen von und zum Krankenhaus ein wesentlicher Aspekt der
Neuordnung dar.

In der Bestandssituation werden samtliche Fahrverkehre des Krankenhauses ber den Weinbergweg
abgewickelt. Diese VerkehrserschlieRung ist in der Bestandssituation langfristig nicht als geeignete Ge-
samterschlieBung des Krankenhauses und den weiteren bestehenden Nutzungen des Landratsamtes
zu erachten. Insbesondere die gleichzeitige Abwicklung von Personal- und Lieferverkehren des Kran-
kenhauses und des Landratsamts in Kombination mit den Besucherverkehren ist im bestehenden Aus-
bauzustand des Weinbergweges nicht mehr geeignet abbildbar.

Die aktuell unvermeidbare Vermischung von Besucher-, Personal- und Betriebsverkehren flihrt zu Kon-
flikten. Kritisch stellen sich hier insbesondere die Park-Suchverkehre von Mitarbeitenden und Besu-
chern in Kombination mit dem Regelverkehr, den Rettungszufahrten sowie den Busverkehren des
OPNV-Verkehrs dar. Auch die Ein- und Ausparkvorgénge am Weinbergweg behindern den nétigen Ver-
kehrsfluss.

Das Entwicklungskonzept des Krankenhauses sieht daher eine Funktionstrennung der Fahrverkehre
vor. Besucher- und Rettungsverkehren sowie Personal und Lieferverkehren vor. Auch die OPNV Fahr-
beziehungen sollen unter Beachtung der kommunalen Entwicklungen fur das Baugebiet Westring West
neugeordnet werden. Ziel ist es, den Weinbergweg von Verkehrsflissen zu entlasten und die Leichtig-
keit des Verkehrs zu verbessern. Der Weinbergweg sollte langfristig zur ,Birgerallee” werden und die
Schnittstelle zwischen den Siedlungsraumen von Roth, dem Krankenhausareal und den 6ffentlichen
Verwaltungsfunktionen am Weinberg werden.

Fir das Personal und die Logistik des Krankenhauses soll eine neue Betriebszufahrt geschaffen wer-
den, so dass der bestehende Zufahrtsbereich tber die Strale ,Weinbergweg“ entlastet wird. Hierfir
sind grundsatzlich zwei neue Anbindungspunkte denkbar. Zum einen kdnnte eine neue unmittelbare
Anbindung an den Westring im Nordosten erfolgen. In diesem Bereich verlauft bereits eine bestehende
Entwasserungsleitung des Krankenhauses.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner
GewerbestraBe 9 91560 Heilsbronn e Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e info@christofori.de Seite 14 von 70



Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West“ — stiadtebauliches Entwicklungskonzept
Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025

"n-v v

<3

Erhalt des Waldes JOY
-

Entwicklungsflachen
fur Erweiterung
des Landratsamt

. —
O —

: g IS
IR ;

=

bauliche Weiterentwicklung des
Krankenhaus gem. gesonderten
Entwicklungskonzepts

Weiterentwicklung
und Nachverdichtung
der dffentiichen
Bestandsnutzungen

Mdogliche neue Erschliefung des Krankenhauses von Osten (gelber Pfeil)
© Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten verandert)

Eine unmittelbare Anbindung in Richtung Westring tUber den Trassenbereich der bestehenden Entwas-
serungsleitung der Kreisklinik stellt sich dabei nach intensiver Priifung der Umsetzbarkeit seit Aufstel-
lung der Rahmenplanung im Jahr 2021 als kritisch dar. Zwar entstehen hiermit die geringstmdglichen
Zusatzbelastungen fur bereits bestehende bzw. geplante neue Nutzungen.

Die in diesem Bereich vorhandenen Nutzungen und Entwicklungsoptionen sind als wenig stéranfallig
fur die zu erwartenden zusatzliche Verkehrsbelastungen aus Anlieferungs- und Personalverkehr zu er-
achten. Kritisch bis kaum umsetzbar stellt sich aber die dann nétige Anbindung der neuen Erschlie-
RungsstralRe an den Westring dar. Hier besteht aktuell noch keine Anbindung. Diese muss neu geschaf-
fen werden. Kritisch kann sich hierbei die Nahe zum bestehenden Knotenpunkt Westring/Weinberg-
weg/Hans-Breckwoldt-StralRe darstellen. Ein Um- und Ausbau des Westringes wurde erforderlich wer-
den. Unter Berucksichtigung der Nahe zwischen dem bestehenden und nétigen neuen Knotenpunkt
wirde der Verkehrsfluss auf der Staatsstralle stark beeintrachtigt.

Im Ergebnis kann daher von einer entsprechenden Umsetzung voraussichtlich aus verkehrstechnischen
sowie Kostengriinden nur abgeraten werden.

Alternativ hierzu stellt sich eine Anbindung von Norden Uber das neu geplante kommunale Baugebiet
»Westring-West" und das dortige Straflensystem als geeignete zusatzliche Erschlieung fir das Kran-
kenhaus dar.

Hiermit kann eine sinnvolle Trennung von Besucher- und Rettungsverkehren sowie Personal- und Lie-
ferverkehren generiert werden. Dies entlastet den Weinbergweg von Verkehrsmengen und entzerrt zu-
dem auch die Parksuchverkehre, da hiermit eine Neuordnung der Zuordnung der verfiigbaren Park-
platze fur Personal und Besucher erfolgen kann.
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Durch die Aufteilung der Verkehrsmenge kann auf die Anlage einer neuen zusatzlichen Anbindung an
den Westring fir das Krankenhaus verzichtet werden. Hiermit kann die Anzahl der Anbindungen an den
Westring als klassifizierte Staatsstrafie im Sinne der Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs sowie aus
Griinden der klaren Verkehrsfiihrung minimiert wird. In diese Uberlegung ist die Tatsache eingeflossen,
dass eine Anbindung des neuen Baugebietes auf Hohe der bestehenden Einmindung Dieselstralle
zwingend erforderlich ist.

Die zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsmengen aus den Krankenhausverkehren werden beim Anbau
der zusatzlichen Anbindung beachtet. Hierfur wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens fiir das Bau-
gebiet Westring-West ein entsprechender Leistungsfahigkeitsnachweis gefihrt. Aktuell ist gem. den Er-
mittlungen davon auszugehen, dass kein Umbau am Westring erforderlich wird. Ggf. sollten aber lang-
fristig im Sinne der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs Flachenreserven fir einen Umbau des
Knotenpunktes (Anbau von Linksabbiegerspuren). Dies ist ggf. insbesondere fiir die geplante OPNV-
Fuhrung tber den Knotenpunkt zur Einhaltung der Takizeiten der betreffenden Buslinie sinnvoll.

Die neue ErschlieBungsstrafie durch das Baugebiet Westring-West wird insbesondere zu den Schicht-
wechselzeiten durch zusatzlichen Verkehr belastet. Durch diese Verkehrsbelastungen entstehen ggf.
héhere Verkehrslarmbelastungen fiir die geplanten Wohnnutzungen im Quartier. U.U. kdnnen hieraus
zusatzlichen baulichen MaRRnahmen an den dort vorgesehenen Wohnbebauungen entstehen. Die Funk-
tion der Stral’e wird vom Charakter einer erweiterten Wohnstral’e zur ErschlieBung der geplanten
Wohnnutzungen in eine Sammelstral3e fir Gber das eigentliche Wohnquartier hinausgehende Nutzun-
gen verandert. Hierfur ist in der Regel ein groRerer StralRenquerschnitt zu wahlen, um die sichere Ver-
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kehrsflihrung zu gewahrleisten. Bei der Querschnittsauswahl sollte auf einen sicheren Begegnungsver-
kehr von LKW / Bus hingewirkt werden, im Minimum aber ein Begegnungsverkehr LKW/PKW gewahr-
leistet werden.

Ruhender Verkehr des Krankenhauses
o Im Zuge der Neuordnung der Ver-

kehrsfuhrung fir das Krankenhaus
ist auch eine Neuordnung der Flachen fir
den ruhenden Verkehr sinnvoll. Neben dem
eigentlichen Krankenhaus sind verschie-
dene Arztpraxen sowie weitere medizini-
sche Einrichtungen im Bereich des Kranken-
hauses angeordnet.

Personal- und Besucherstellplatze sollen
zuklnftig getrennt angeordnet werden. Hier-
mit kdnnen Suchverkehre reduziert werden
und eine Entzerrung der Verkehrsstréme er-
reicht werden. Eine Umsetzung dieser Ent-
zerrung ist essenziell, um den aktuell von
den Parallelnutzungen sehr stark belasteten
Weinbergweg zu entlasten und die Nutzbar-
keit fur die Verkehrsteilnehmer abseits des
Autos zu erhéhen.

Durch die Aufteilung kénnen zukinftig flir Besucher des Krankenhauses und auch des Landratsamtes
mehr 6ffentlich nutzbare Stellplatze angeboten werden, da die bisherige Mitnutzung durch Mitarbeitende
des Krankenhauses nun entfallt. Die Besucherstellplatze auf der Stidseite des Krankenhauses sind da-
mit auch zukinftig weiterhin dem Haupteingang zu geordnet und leicht erreichbar. Gewohnte Wegebe-
ziehungen flr die Besucher bleiben erhalten. Eine Umgewdhnung der Mitarbeitenden bzgl. des Abstell-
standortes ist als vertretbar anzusehen, da auch fir diese das Parkplatzangebot durch die Entzerrung
erhoht wird und damit auch eine entsprechende Akzeptanz und Verbesserung der Gesamtsituation ent-
stehen. Grundsatzlich sollte bei der Errichtung der neuen Stellplatzflachen auf eine flachensparende
Ausgestaltung hingewirkt werden. Es sollte gepruft werden, ob bei der Errichtung der neuen Parkplatz-
anlagen nicht ein gestapeltes Parken ermdéglicht wird.

Auch im Bereich der Besucherstellplatze sollten bei mittelfristigen Erweiterungen des Bedarfs gesta-
pelte Parkformen eine weiteren Flacheninanspruchnahme in den Wald hin der Vorzug gegeben werden.
Soweit ein gestapeltes Parken realisiert wird, sollten entsprechende Anlagen mit Griindachern ausge-
fuhrt werden, um hiermit einen Beitrag zur Riickhaltung von Niederschlagswasser zu leisten.

Entwiasserung des Kreiskrankenhauses sowie Umgang mit Starkregenereignissen

Hinsichtlich der Entwasserung muss davon ausgegangen werden, dass weder die bestehenden Ent-
wasserungsanlagen im Untersuchungsbereich noch der bestehende Mischwasserkanal im Westring
hinreichende Kapazitaten zur Aufnahme des zusatzlichen Niederschlagswassers aus den geplanten
Erweiterungen und Versiegelungen des Krankenhausbereiches besitzt. Niederschlagswasser aus den
Planungen sollte vorrangig ortlich versickert werden oder muss in Richtung der nachsten Vorflut abge-
leitet werden. Es ist davon auszugehen, dass im Falle einer Ableitung diese nur gedrosselt mit entspre-
chenden Rickhaltevolumen erfolgen kann.

Aufgrund der Gefallesituation ist ggf. fir den Fall, dass keine ortliche Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers aus den neu bebauten oder anderweitig neu versiegelten Flachen maoglich ist,
eine Ableitung nach Norden Uber das geplante kommunale Baugebiet Westring-West nétig. Die sich
aus einem gedrosselten Abfluss ergebenden Abwassermengen sind dann in der Dimensionierung der
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Ableitungsanlagen im dortigen Baugebiet zu bericksichtigen. Je nach Belastungsgrad der versiegelten
Freiflache durch die Verkehrs- oder sonstigen Nutzungen kann ggf. eine Verpflichtung zur Vorreinigung
des Niederschlagswassers bestehen. Versickerungsanlagen und / oder AbleitungsmafRnahmen kénnen
aufgrund der Dimension der versiegelten Flachen zumeist wasserrechtliche Tatbestéande darstellen,
welche einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis bedirfen. Eine friihzeitige Abstimmung mit den
zustandigen Fachstellen ist empfehlenswert.

Gesondert ist aufgrund der Veranderungen der klimatischen Verhaltnisse bei den Umbauten und Erwei-
terungen auch der Umgang mit Starkregenereignisse zu beachten. Gem. den geltenden Normen ist
grundsatzlich zunachst darauf hinzuwirken, dass Niederschlagswasser auf den Uberplanten Flachen
selbst schadlos zuriickgehalten werden kann (Uberflutungsnachweis). Hiermit soll ausgeschlossen wer-
den, dass Niederschlagswasser aus zumeist lokal mit groRRer Intensitat auftretenden Starkregenereig-
nissen Nutzer oder hochwertige Sachguter und technische Einrichtungen gefahrdet. Im Plangebiet soll-
ten daher Freiflachen wie Parkflachen und oder Stellplatzflachen bewusst als Rickstaurdume ausgebil-
det werden und gezielte Ableitungswege zu diesen Rickhalterdumen geschaffen werden.

Nachstehende Darstellung zeigt die potenziellen FlieRwege des wild auf der Oberflache abflie3ienden

Niederschlagswassers ohne Berlcksichtigung der Gebaudestrukturen
2 K ‘i‘,‘:”"*"; NBATSIAL " pepsin Al i Ve

------

Ubersichtsdarstellung FlieRwege (blaue Linienelemente) o. M.
© Darstellung Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Heilsbronn 2025 © Planungskonzept Landkreis Roth
© Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten verandert)

Auf die Gefahren aus Starkregenereignissen ist daher im Rahmen der nachgelagerten Planungsebenen
weiter einzugehen und ein Konzept fir die Rickhaltung vorzusehen. Aufgrund der Lage des Kreiskran-
kenhauses an einen Gelandehochpunkt ist insbesondere darauf zu achten, dass aus Starkregenereig-
nissen keine Gefahrdungen der bestehenden oder geplanten Nutzungen nérdlich und 6stlich des Plan-
gebietes entstehen.
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Landeplatz fiir Rettungshubschrauber

Die Kreisklinik beabsichtigt im Rahmen der Umsetzung der Zielplanung die Errichtung einer neuen Lan-
destelle fir Rettungshubschrauber auf dem Gelande vorzusehen. Der Standort fiir die Landestelle
wurde zwischenzeitlich in Zusammenarbeiten mit den Betreibern der Luftrettungsdienste auf dem Ge-
lande des Kreiskrankenhauses verortet. Er befindet sich im Nordwesten der Flachen fir die Entwicklung
des Kreiskrankenhauses.

An-/Abflugsektor

Lage Land epI atz bauliche Weiterentwicklung des
9 Krankenhaus gem. gesonderten
Rettungshubschrauber Entwicklungskonzepts

Ubersichtsplan o. M. mit Darstellung der Lage des Landeplatzes fiir den Rettungshubschrauber
© Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten veréndert)

Bei dem geplanten Landeplatz handelt es sich um eine sog. Landestelle im 6ffentlichen Interesse (PIS).
Fur Landestellen im &ffentlichen Interesse hingegen werden die baulichen Anforderungen in Anlage 3
der Luftverkehrsordnung (LuftVO) definiert. Die Zustandigkeit fir die Erteilung einer Genehmigung zur
Nutzung von PIS liegt beim Luftfahrt-Bundesamt (siehe § 25 Absatz 4 Luftverkehrsgesetz). Jede PIS-
Landestelle in der PIS Masterliste mit einem 5-stelligen Code versehen, um eine eindeutige Identifizie-
rung zu gewahrleisten.

Die Errichtung der geplanten Landestelle erfolgt unter Einbeziehung eines Fachbiros. Grundsatzlich ist
eine um die dargestellte Landestelle ist ein Bereich von 28 x 56 m von Hindernissen freizuhalten. Dies
beinhaltet auch Parkplatze in diesem Bereich. Entsprechend der erfolgten Verortung der Landstelle im
Entwicklungsgebiet des Krankenhauses kann daher wahrend der Nutzung der Landestelle durch den
Rettungshubschrauber eine zeitweise Sperrung der dort geplanten internen ErschlieBungsstralien nétig
werden. Die An- und Abflugsektoren flr den geplanten Landeplatz sind aufgrund der bestehenden
Waldflachen im Umfeld sowie der Bestandsgebaude bereits deutlich eingeschrankt. In Abstimmung mit
den Betreibern haben sich die im Plan dargestellten An- und Abflugsektoren als geeignet herauskristal-
lisiert:

An-/Abflugsektor

Ubersichtsplan mit An- und Abflugsektoren © Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten verénrt) ‘

Die An- und Abflugsektoren mit einer Breite von jeweils mindestens 15,28 m beidseitig der dargestellten
Achse und einer Lange von 300 m sollten soweit mdglich von weiteren Bebauungen mdglichst freige-
halten werden. Bestehende Gebaude in diesem Bereich sowie im angrenzenden Umfeld sind im Regel-
fall mit Befeuerungen (Lichtsignalen) auszuriisten, um einen Anflug in der Dammerung und Nacht zu
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ermdglichen. Bei Neuplanungen innerhalb der Anflugsektoren sind je nach Hohenentwicklung im Vor-
feld weitere Abstimmungen hinsichtlich des An- und Abflugsektors nétig.

Auf den im Anflugsektor befindlichen Straflen und Stellplatzflachen ist wahrend des An- und Abfluges
von Hubschraubern mit Luftverwirbelungen (auch Downwasheffekten) zu rechnen. Entsprechende Hin-
weisschilder und Warnleuchten sind empfohlen. Tw. kann wahrend des konkreten Anfluges auch eine
Sperrung von Teilflachen noétig werden.

Waldflachen im Umfeld

Die Flachen der Kreisklinik sind fast vollstandig von Waldflachen umgeben. Die Waldflachen im Stden
und Westen sind zudem Teil eines Landschaftsschutzgebiets. Weitergehende Eingriffe in diese Wald-
flachen sollte méglichst unterbleiben, da hiermit ein wertvoller Waldbestand eingegriffen wirde. Sind
Rodungseingriffe unvermeidlich, sollten diese so gering wie mdglich gehalten werden. Rodungseingriffe
sind gem. den geltenden Malgaben im Regelfall mindestens flachengleich durch Ersatzaufforstungen
zu kompensieren.

Landratsamt
Im Bereich der bisher durch das Landratsamt genutzten Flachen im Umfeld des Weinberg-
g wegs sind kurzfristig keine stadtebaulichen Entwicklungen seitens der Nutzer angedacht.

Mittelfristig ist grundsatzlich die Erweiterung des Landratsamtes Roth geplant, um hier die bisher aus-
gegliederte Bereiche wie z.B. die Zulassungsstelle wieder in die Gebaude des Landratsamtes integrie-
ren zu kénnen.

Aus stadtebaulicher Sicht wird dabei von Verfasserseite aus vorgeschlagen, eine Differenzierung in
zwei Erweiterungseinheiten vorzunehmen. Die eine Einheit sollte vor allem Funktionen ohne grof3en
Besucherverkehr beinhalten und sich aus stadtebaulicher Sicht im Umfeld des bereits bestehenden
Landratsamtes sudlich des Weinbergweges entwickeln. Hierbei sollte bestmoglich auf die bestehenden
Waldstrukturen Riicksicht genommen werden. In der zweiten Einheit sollen tGberwiegend besucherin-
tensive Sachgebiete untergebracht werden.

Aufgrund der beschrankten Raumverhaltnisse am Wein-
bergweg ware es aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, diese
zweite Einheit direkt am Weinbergweg, idealerweise im
Randbereich zum Westring zu situieren. In diesem Bereich
sind aus stadtebaulicher Sicht ausreichende Entwick-
lungspotentiale sowie unbebaute Flachen vorhanden. Mit
einer Entwicklung der zweiten Einheit an diesem Standort
kénnte zudem zum einen der Weinbergweg von Verkehrs-
bewegungen entlastet werden und gleichzeitig auch die
Erreichbarkeit fir den Besucherverkehr verbessert wer-
den.

Entwicklungsflachen

fur Erweiterung

Das Landratsamt Roth hat zwischenzeitlich auch fir das
Landratsamt selbst einen Entwicklungsplan fiir die Zukunft
aufgestellt. Dieser hat grundsatzlich die vorstehenden Ge-
danken aufgegriffen und sieht die Errichtung neuer Ver-
waltungsgebaude, vorrangig fur Offentlichkeitsintensive
Nutzungen, auf den verfligbaren Entwicklungsflachen nérdlich des Weinbergweges vor.

Die bisher dort bestehenden Gebaudestrukturen sollen dabei zu Gunsten eines neuen modernen Biiro-
und Dienstleistungsgebaudes zurlckgebaut werden. Die stadtebaulich im urspringlichen Rahmenplan
empfohlene Anordnung im Nahbereich zum Westring ist aufgrund der Flachenverfiigbarkeit und der dort
noch bestehenden Bestandsnutzungen nicht maéglich.
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Langfristig bietet die nun vorgesehen Anordnung aber die Mdglichkeit, sich bei entsprechendem Fla-
chenbedarf nach Nordosten in Richtung Westring weiterzuentwickeln. Im Detail kann auch im Rahmen
der Fortschreibung der Rahmenplanung hier von weitergehenden DetailmaRgaben abgesehen werden.
Die Entwicklung erfolgt hier geordnet entsprechend der gesonderten Entwicklungsziele des Landkreises
Roth.

VerkehrserschlieBung des Landratsamtes

Im Bestand erfolgt die Verkehrserschliefung des Landratsamtes im Wesentlichen Gber den Weinberg-
weg. Fur das Personal ist grundsatzlich nordlich der angedachten Erweiterungsflache im Bestand be-
reits eine zusatzliche Parkplatzflache hergestellt. Diese wird sowohl vom Weinbergweg aber auch von
Nordosten Uber die bestehende Grundstiickszufahrt fir die BRK-Nutzungen vom Westring aus er-
schlossen.

An diesem grundsatzlichen ErschlieRungskonzept flr das Landratsamt soll weitestgehend festgehalten
werden. Zur Reduzierung der Verkehrsbewegungen auf dem Weinbergweg sollte aber auch hier darauf
hingewirkt werden, eine Strukturierung der Verkehrsstrome zu erzeugen.

O.. V'O

/" -V VG
ca. 0.8ha

Personalverkehre des Landratsamtes

Entwicklungsflachen
fir Erweiterung
¥ des Landratsamt

\kp N
pauic{ Besucher- und Lieferverkehre des Landratsamtes [
Kranl[(E

,.:‘f:f.P

Insbesondere Personalverkehr zu den Personalparkplatzen sollten zukunftig méglichst entweder Uber
die bestehende Zufahrt Giber das BRK-Gelande oder unter Nutzung der geplanten Andienung des Kreis-
krankenhauses von Norden Uber das geplante Baugebiet Westring-West abgewickelt werden. Auch
dies kann zu einer Reduzierung der Belastungen auf dem Weinbergweg beitragen und die Nutzbarkeit
des Weinbergwegs fir alternative Verkehrsmittel verbessern. Fiir Besucher ist der Weinbergweg auch
zukunftig als Hauptzufahrtsweg fir Angebote des Landratsamtes zu erachten. Bei der Weiterentwick-
lung des Weinbergwegs sollte auf die Anlage moderner Geh- und Radwege zur Akzeptanzsteigerung
alternativer Verkehrsmittel hingewirkt werden und hierfur ein auskémmlicher Anteil des Gesamtver-
kehrsraumes mit eingeplant werden.
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Ruhender Verkehr des Landratsamtes . -
o Die bestehenden Flachen fiir den ruhenden LiSie I / 4 O A/ 43

Personalstellplatze :

Verkehr sind insbesondere flir die Besucher-
verkehre knapp bemessen. Gerade im Nahbereich zum
bestehenden Landratsamt ist nur eine beschrankte An-
zahl von Stellplatzen verfugbar. Vor Ort sind erhebliche
Parksuchverkehre festzustellen. Insbesondere flir Be-
sucher des Landratsamtes sind daher zusatzliche Stell-
platzflachen im Zuge der geplanten Erweiterung nérd-
lich des Weinbergweges mit vorzusehen. Sinnvoll sind
diese im Bereich der geplanten Querverbindung zwi-
schen Baugebiet Westring-West und dem Weinberg-
weg (im unmittelbaren Nahbereich zum neuen Dienst-
leistungszentrum des Landkreises anzuordnen. Die be-
stehenden Langs- und Senkrechtparker entlang des
Weinbergweg sollten moglichst erhalten werden.

Das Stellplatzangebot fir Personal nérdlich der Erweiterungsflachen erscheint grundsatzlich als ausrei-
chend. Soweit hier ein weiterer Bedarf entsteht, sollte auf den dortigen Flachen eine flachensparende
Erweiterung in Form der Anlage von Parkdecks nachgedacht werden. Die bestehende Topografie kann
sich hier als hilfreich erweisen.

Entwéasserung des Landratsamtes

Hinsichtlich der Entwasserung muss davon ausgegangen werden, dass weder die bestehenden Ent-
wasserungsanlagen im Untersuchungsbereich noch der bestehende Mischwasserkanal im Westring
hinreichende Kapazitaten zur Aufnahme des zusatzlichen Niederschlagswassers aus den geplanten
Erweiterungen und Versiegelungen des Landratsamtes besitzt. Niederschlagswasser aus den Planun-
gen sollte vorrangig ortlich versickert werden oder muss in Richtung der nachsten Vorflut abgeleitet
werden. Es ist davon auszugehen, dass im Falle einer Ableitung diese nur gedrosselt mit entsprechen-
den Rickhaltevolumen erfolgen kann.

Aufgrund der Geféallesituation ist davon auszugehen, dass bei einer fehlenden Versickerungsmaglichkeit
(insbesondere im Erweiterungsbereich nérdlich des Weinbergwegs) keine Ableitung zu einer Vorflut
moglich sein wird. Vielmehr wird eine lokale Rickhaltung und gedrosselte Ableitung Uber die beste-
hende Mischwasserentwasserungsanlage der Stadt Roth nétig. Méglicher Drosselwasserabfluss und
Jahrlichkeit fur die Bemessung der Ruickhaltevolumen sind im Vorfeld mit der Stadt Roth abzustimmen.

Je nach Belastungsgrad der versiegelten Freiflache durch die Verkehrs- oder sonstigen Nutzungen
kann ggf. eine Verpflichtung zur Vorreinigung des Niederschlagswassers bestehen. Versickerungsan-
lagen und / oder Ableitungsmafnahmen kénnen aufgrund der Dimension der versiegelten Flachen zu-
meist wasserrechtliche Tatbestande darstellen, welche einer gesonderten wasserrechtlichen Erlaubnis
bedirfen. Eine frihzeitige Abstimmung mit den zustandigen Fachstellen ist empfehlenswert.

Gesondert ist aufgrund der Veranderungen der klimatischen Verhaltnisse bei den Umbauten und Erwei-
terungen auch der Umgang mit Starkregenereignisse zu beachten. Gem. den geltenden Normen ist
grundsatzlich zunachst darauf hinzuwirken, dass Niederschlagswasser auf den Uberplanten Flachen
selbst schadlos zuriickgehalten werden kann (Uberflutungsnachweis). Hiermit soll ausgeschlossen wer-
den, dass Niederschlagswasser aus zumeist lokal mit groRer Intensitat auftretenden Starkregenereig-
nissen Nutzer oder hochwertige Sachguter und technische Einrichtungen gefahrdet. Im Plangebiet soll-
ten daher Freiflachen wie Parkflachen und oder Stellplatzflachen bewusst als Rickstauraume ausgebil-
det werden und gezielte Ableitungswege zu diesen Rickhalterdumen geschaffen werden.

Nachstehende Darstellung zeigt die potenziellen FlieRwege des wild auf der Oberflache abflieRenden
Niederschlagswassers ohne Berlicksichtigung der Gebaudestrukturen
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Es zeigt sich, dass aufgrund der Topografie im Bereich des Landratsamtes vor allem Abflisse in 6stli-
cher Richtung zu erwarten sind. Auf die Gefahren aus Starkregenereignissen ist daher im Rahmen der
nachgelagerten Planungsebenen weiter einzugehen und ein Konzept fiir die Riickhaltung vorzusehen.
Es ist darauf zu achten, dass aus Starkregenereignissen keine Gefahrdungen der bestehenden oder
geplanten Nutzungen nérdlich und 6stlich des Plangebietes entstehen. Im Nahbereich des Weinberg-
weges sowie des bestehenden Erschliefungsweges ndrdlich der Erweiterungsflache sind ggf. bewusste
Ableitungswege zur Minimierung des Gefahrdungspotenzials anzulegen.

Weinbergweg

Bei Umsetzung der geplanten Entlastungen des Weinbergwegs von Verkehrsbewegungen sollte mittel-
fristig ein Uberplanung der Verkehrsflachen des Weinbergwegs angestrebt werden. Insbesondere fir
die Radfahrerfiihrung fehlen aktuell geschiitzte Fahrflachen. Der Radfahrer wird aktuell im Bestand im
Mischverkehr auf der Stral3e gefiihrt. Hier sollte im Zuge einer Umgestaltung Wert auf die Schaffung
geeigneter geschitzter Verkehrsflachen gelegt werden. Die im StraRenraum befindlichen Langs- und

Ingenieurbiiro Christofori und Partner
GewerbestraBe 9 91560 Heilsbronn e Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e info@christofori.de Seite 23 von 70



Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West“ — stiadtebauliches Entwicklungskonzept
Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025

Querparker sollten moglichst fortgefiihrt werden, aber ggf. so angepasst werden, dass eine geeignete
Radfahrerfiihrung in den Verkehrsraum eingebaut werden kénnen.

Die Umgestaltung des Weinbergwegs sollte zum Anlass genommen werden, die angedachte ,Blrgeral-
lee” durch eine begleitende Griinader in ihrer stadtebaulichen Wirkung aufzuwerten und zum Bestand-
teil der Gesamtwirkung der angrenzenden 6ffentlichen Funktionen zu entwickeln.

fur Erweiterung
des Landratsamt

+ Weiterentwicklung des
haus gem. gesonderten
wicklungskonzepts

Weiterntwicklung
und Nachverdichtung

Dem motorisierten Individualverkehr sind dabei die nétigen Verkehrsraume zur Verfigung zu stellen
(Begegnungsverkehr LKW/LKW), den bisher aber an den ,Rand“ gedrangten Gbrigen Verkehrsteilneh-
mern sollte bei einer Umgestaltung deutlich mehr Stellenwert zugemessen werden.

Nach der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt) der Forschungsgesellschaft fur Stral3en-
und Verkehrswesen (FGSV) wird hier im stéadtebaulichen Sinne ein Verhaltnis von 30 : 40 : 30 (Ver-
kehrsraum FuRganger und Radfahrer / Motorisierter Individualverkehr / FuRganger und Radfahrer) als
angenehm empfunden.

OPNV-Anbindung Kreiskrankenhaus sowie Landratsamt

Die offentlichen Nutzungen sind aktuell mittels der Buslinien 604.1, 682 an der Haltstelle ,Landratsamt*
sowie 604.1, 605, 608 und 682 an der Haltstelle ,Kreisklinik an den OPNV angebunden. Die Busse
befahren den Weinbergweg im Bestand in beide Richtungen. Der zur Verfiigung stehende Strallenver-
kehrsraum ist grundsatzlich als ,eng“ fir den Begegnungsverkehr zweier Busse zu erachten. Die Halt-
stelle am Landratsamt verfuigt nicht Uber wettergeschiitzte Wartebereiche.

Im Rahmen der Gesamtplanungen fir die Entwicklung des Bereiches westlich des Westrings scheint
es daher sinnvoll, zumindest einen Teil der Linienfiihrungen der aktuellen Busanbindungen an das Kran-
kenhaus und das Landratsamt so zu verandern, dass diese auch das geplante kommunale Baugebiet
Westring-West mit erschlie3en.

Es sollte daher eine neue Ringanbindung Uber das Baugebiet Westring-West, die geplante nérdliche
Personal- und Lieferzufahrt zum Kreiskrankenhaus hin zu Weinbergweg realisiert werden. Um Fehlver-
kehre zwischen Weinbergweg und neuen Baugebiet in nérdlicher Richtung auszuschliel3en, sollte die
Durchfahrt im Krankenhausbereich nur in stdliche Richtung getffnet werden.
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Die bestehenden Bushaltestellen sollten im Bereich des Kreiskrankenhauses hinsichtlich taktiler Lei-
telemente sowie im Bereich der Haltestelle Landratsamt insgesamt bzgl. des barrierefreien Ausbaus
und eines Wetterschutzes erganzt werden.

Waldflachen im Umfeld des Landratsamtes sowie Durchgriinung des Areals

Die parallel des Weinbergweg vorhandenen Baum- und Waldstrukturen sollten im Planungsprozess
bestmoglich aus Grinden der Durchgriinung des Stadtraumes erhalten und gestarkt werden. Dies dient
auch dem Schutz des dort befindlichen Bodendenkmals, in welches mdglichst keine Eingriffe erfolgen
sollten. Auch die Belange des im unmittelbaren stadtebaulichen Umfeld befindlichen Baudenkmals
koénnten hiermit in angemessener Weise beachtet werden.

Die bestehenden vernetzenden Grinstrukturen zwischen den Baustrukturen sollten als griine Adern
fortgeschrieben werden und hiermit eine Verknipfung der bestehenden und zukiinftig neuen Freiflachen
mit dem Wald im Siden aber auch dem geplanten neuen kommunalen Siedlungsquartier im Norden
schaffen.
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Erhalt der Griinstrukturen parallel des Weinbergweges (hellgriiner Pfeil)
© Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten verandert)

Gemischte Nutzungen nordlich der Gemeinbedarfs- und Krankenhausnutzung
Nordlich der Gemeinbedarfsnutzungen
befinden sich am Westring mit den Fla-
chen des BRK sowie der Sparkasse be-
reits weitere Siedlungsnutzungen. Pla-
nerische Eingriffe in diesen Bereich sind im Wesentli-
chen nicht angezeigt.

Vielmehr sollen diese Nutzungen durch gezielte
Nachverdichtungsmdglichkeiten aktiv begleitet und
die Nutzungen erhalten und sogar gestarkt werden.
Dies geht einher mit der Abfrage bei den betreffenden
Nutzern, welche zum Teil bereits entsprechende mit-
telfristige Entwicklungsoptionen dargelegt haben.

Nachverdichtungen kénnen hier insbesondere durch
eine Uberbauung von bestehenden Stellplatzanlagen
erreicht werden.

Soweit neue Flachen fir den ruhenden Verkehr benétigt werden, sollten diese vorrangig als kompakte
gestapelte Anlage errichtet werden.

Waldumfeld sowie Landschaftsschutzgebiet

Insgesamt ist der Teilbereich Sud durch die bestehenden Wald- und Grinstrukturen in Kombination mit
den eingebetteten bestehenden Siedlungsnutzungen gepragt. Ziel der zukiinftigen Entwicklung sollte
es sein, diese Grundstrukturen bestmdglich zu erhalten und, wo mdglich, zu starken.
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Mit dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet im Siiden und im Stidwesten wird somit ein guter Uber-
gang zu den urbanen Flachen der Stadt Roth geschaffen. Hier setzt sich die Durchgriinung in sidlich
bis stidostliche Richtung entlang der Rednitz bis in den Stadtkern von Roth fort.

Eingriffe in die Waldbestande sollten auch aus diesem Grund vermieden werden.

5.2 Neue Siedlungsflachen - Teilbereich Nord
Grundlagen und Rahmenbedingungen:

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Roth stellt fir die landwirtschaftlichen und unbebauten
Flachen noérdlich des Krankenhauses im Wesentlichen eine Entwicklung von Wohnbauflachen dar. Am
Nordostrand, im Kreuzungsbereich Westring und duf3ere Abenberger Stralle ist eine Entwicklung von
gemischten Nutzungen dargestellt. Stralenbegleitend zum Westring wird die Entwicklung einer Griin-
flache mit Geholzstrukturen zur Gestaltung des stadtischen Strallenraumes dargestellt. Zu den westlich
und sudlich an diesen Teilbereich angrenzenden Waldflachen wird die Schaffung einer Pufferzone als
Griinzone vorgesehen.

Rot flachig gekennzeichnet, Entwicklungsbereich fiir neue Siedlungsstrukturen
© Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

Im Zuge der aktuell forcierten Fortschreibung des Flachennutzungsplans werden diese Darstellungen
an die im Rahmenplan 2021 verabschiedeten Entwicklungsziele angepasst. Im Bereich parallel des
Westrings sollen gemischt genutzte Strukturen entstehend, welche nach Westen in Wohnbaustrukturen
ubergehen. Die bestehende Feldgehdlzstruktur im Zentrum der Entwicklungsflache wird als Griinstruk-
tur dargestellt und somit von einer Bebauung ausgenommen.

Die zur Entwicklung vorgesehenen Flachen sind aktuell als Auf3enbereich im Sinne des § 35 BauGB
anzusehen. Bei einer Umsetzung der Planungsabsicht kommt es daher zu einer neuen Flacheninan-
spruchnahme mit der einhergehenden neuen Versiegelung fur die Siedlungsnutzung.

Gem. den Vorgaben der Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungs-
flachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“ des bayerischen
Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie aus dem Jahr 2020 ist der hier nun
vorliegende Untersuchungsbereich als ein vorrangig zu entwickelndes Flachenpotenzial anzusehen, da
die Flachen im Flachennutzungsplan bereits fir eine Siedlungsentwicklung vorgesehen sind.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner
GewerbestraBe 9 91560 Heilsbronn e Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e info@christofori.de Seite 27 von 70



Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West‘“ — stadtebauliches Entwicklungskonzept
Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025

Die MaRgaben der Landes- und Regionalplanung sehen in den Zielen und Grundsétzen das Leitbild der
Innenentwicklung vor der Auflenentwicklung vor. Der hierbei beschriebene Anspruch geht dabei zu-
nachst Uber die in der Auslegungshilfe beschriebene Maligabe hinaus. Die Stadt Roth hat eine Erfas-
sung von Leerstanden, Nachverdichtungsmaglichkeiten und Brachflachen im innerstadtischen Zusam-
menhang von Roth durchgefiihrt. Wesentliche Entwicklungspotenziale haben sich nicht abgezeichnet.
Kritisch stellt sich hierbei die Tatsache dar, dass diese Flachen nahezu ausschlielich in privatem Ei-
gentum sind. Eine erkennbare deutliche Entwicklungsbereitschaft konnte nicht ermittelt werden. Die
tatsachliche Aktivierung dieser Entwicklungspotentiale ist aufgrund der nur geringen funktionsfahigen
Moglichkeiten der Kommune aul3erst schwierig.

Ein Verzicht auf kommunale neue Planungen erhéht zwar zu einem gewissen Grad den gesellschaftli-
chen Druck auf entsprechende Eigentimer, ihre Flachen ggf. doch zu entwickeln, fihrt aber in der ak-
tuellen Gesamtlage zu einer massiven Preisspirale fur entsprechende Entwicklungsflachen. Eine sozial
vertragliche Siedlungsentwicklung wird durch diese Situation sehr oft konterkariert.

Die Stadt Roth beobachtet dariiber hinaus auch sehr intensiv die Entwicklung bestehender gewerblicher
Strukturen im innerértlichen Siedlungszusammenhang. Auch hier bestehen grundsatzlich langfristige
Entwicklungspotenziale, welche vorrangig zu entwickeln sind. Hinreichend konkrete Entwicklungen sind
aber aktuell nicht erkennbar. Soweit sich entsprechende Optionen darstellen, wird seitens der Stadt
Roth auch fir diese Bereiche vorab eine stadtebauliche Voruntersuchung in Form der Entwicklung eines
stadtebaulichen Rahmenplanes angestrebt. Zu prifen war daher im Rahmen der vorliegenden Unter-
suchung, ob flir das Stadtgebiet Roth grundsatzlich Gberhaupt ein Bedarf an der Ausweisung neuer
Siedlungsflachen fir Wohnen besteht. Hierzu wurde in zwei unterschiedlichen Berechnungsmethodiken
der Wohnbauflachenbedarf flr Roth geprift.

Zunachst wurde die Berechnungsmethodik der Flachenmanagementdatenbank des Landesamtes fir
Umwelt angewandt. Dieser beruht auf den Statistikzahlen des bay. Landesamtes flr Statistik und die
dort unter Bericksichtigung der demographischen Entwicklung prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung fur Roth. Die letztmalige Fortschreibung erfolgt im Jahr 2021. Grundlage fir die Prognose waren
die kommunalen Entwicklungen bis zum 31.12 2019. Basierend aus diesen Grundlagen wird aus land-
statistischer Sicht fir Roth von einer stagnierenden Bevolkerungsentwicklung ausgegangen.

Unter Anwendung der Flachenmanagement Datenbank des Bay. Landesamt f. Statistik ist unter Be-
ricksichtigung dieser Prognose bis zum Jahr 2042 demnach aus der gem. Bevolkerung in Roth und der
zu erwartenden Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgrofien von einem Wohnbaulandbedarf
von ca. 12,7 ha auszugehen. Diese Annahme beruht im Wesentlichen auf der sehr konservativen An-
nahme, dass die Bevolkerung in Roth gem. dem Demographiespiegel des Landesamtes fir Statistik
(aktuelle Fassung aus dem Juli 2019) bis zum Jahr 2039 keinen wesentlichen Bevdélkerungszuwachs
erwartet. Nach Ansicht der Statistiker stagnieren die Bevdlkerungszahlen auf einem gleichbleibenden
Niveau. Ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf wird hauptsachlich aus der sog. ,Auflockerung®, d.h.
der Reduzierung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie erwartet. Beachtenswert ist hierbei, dass dem
statistisch so ermittelten Wohnbauflachenbedarf das Flachenpotential der Innenentwicklung und Nach-
verdichtung gegenuberzustellen ist. Die Flachenangabe ist nicht mit einer zusatzlichen Flacheninan-
spruchnahme im Auf3enbereich gleichzusetzen.

Vergleicht man hierzu die im Demographiespiegel fir den Landkreis Roth im Mai 2025 fortgeschriebene
erwartete Entwicklung der Bevdlkerungszahlen, so wird fir den Landkreis Roth eine erkennbare Zu-
nahme der Bevolkerungszahlen erwartet (+3,1 %). Dies deckt sich wiederum auch mit Entwicklungs-
prognosen des Bundesamtes fir Bauwesen und Raumordnung (BBSR), welche ebenfalls eine Zu-
nahme der Bevolkerungszahlen im Landkreis Roth erwarten.

Diese Tendenz entspricht auch den allgemeinen Trends der Bevolkerungsentwicklung im GroRRraum
Nurnberg, Furth, Erflangen und Schwabach.
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Der Grofiraum besitzt mit seinen vielfaltigen Angeboten an Arbeitsplatze eine hohe Attraktivitat sowohl
fur die bestehende Bevolkerung als auch Zuzilge in den GroRraum. Auch mittelfristig ist nicht mit einer
deutlichen Umkehr dieser Wanderungsbewegungen in den GroRraum Nurnberg gerechnet.

Planerisch ist auch in Roth entgegen der allgemein durch die Statistiker erwartenden Entwicklung der
Wanderungsbewegungen mindestens in den nachsten Jahren mit einer Zunahme der Nachfrage nach
Wohnbauflachen zu rechnen. Diese Nachfrage bildet sich hierbei zum einen aus dem allgemeinen
Trend des Rlckgangs der Haushaltsgréfien als auch durch die Attraktivitat der Stadt Roth als Wohn-
und Arbeitsort ab.

FUr den potenziell zu erwartenden Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen in Roth wurde daher eine
weitere Abschatzung in Anlehnung an die Berechnungsmethodiken des BBSR fir den Wohnungsneu-
baubedarf in der Wohnungsmarktprognose vorgenommen.

Entwicklung Wohnbauflachenbedarf Stadt Roth /Landkreis Roth
nach Wohnungsmarktprognose BBSR
Einwohner 2019 2030
Landkreis Roth 126749 129700
Stadt Roth 25600 25500
: ) Anzahl Bewohner je
Entwicklung der Anzahl der Haushalte 2019 Anzahl Bewohner je Haushalt 5444 Haushalt
(Durchschnitt)
(Durchschnitt)
Landkreis Roth 57900 2,19 60.448 2,15
Stadt Roth 11900 2,15 12424 2,05
Wohnungsneubaubedarf 2019 - 2030 (absolute Werte)
Landkreis Roth
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauser (EFZH) 3550 71%
Wohnungen in Mehrfamilienhduser (MFH) 1461 29%
Stadt Roth Verhaltnis EFH/MFH nach Statistik Kommunal 2019
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauser (EFZH) 552 56%
Wohnungen in Mehrfamilienhduser (MFH) 434 44%
Fldachenbedarf fiir Wohnungsneubau in Hektar 2019 - 2030
Landkreis Roth
EFZH (500 m? Grund je WE) in Hektar (ha) 178
MFH (1000 m? Grund je Geb&ude, 6 WE pro Haus) in
24
Hektar
Stadt Roth
EFZH (450 m? Grund je WE) in Hektar (ha) 24.8 Ohne Aktivierung von Nachverdichtungspotentialen und Aufstockungen
MFH (1000 m2 Grund je Gebaude, 8 WE pro Haus) in 54
Hektar '
Gesamtbedarf Stadt Roth bis 2030 in Hektar 30,2
Gesamtbedarf Stadt Roth pro Jahr in Hektar 3 ﬁgnlr]]s:rl:]];nl‘ijrgara;?eﬁgtW|ck\ung - tatsachlich erhéhte Nachfrage bis 2025, danach

Auch hiernach zeigt sich fir die Stadt Roth ein erheblicher Bedarf an der Entwicklung von zuséatzlichen
Wohnungen im Stadtgebiet, um der zu erwartenden Nachfrage gerecht werden zu kdénnen. Den Be-
rechnungen gegenuber zustellen sind hierbei die vorhandenen Baullicken und Innenentwicklungspo-
tenziale.

Die Stadt Roth hat eine entsprechende Erfassung vorhandener Baullicken und unbebauter Innentwick-
lungspotenziale durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden 436 Baullicken mit entsprechendem Entwicklungs-
potenzial festgestellt, fur welche die Stadt Roth eine entsprechende Abfrage der Eigentimer bzgl. der
Entwicklungsbereitschaft der Flachen durchgefihrt hat.

Die bisherigen Riickmeldungen lassen hierbei nicht erkennen, dass kurz oder mittelfristig eine erhebli-
che Anzahl dieser Baullcken fir eine Entwicklung zur Verfiigung stehen wird. Der Stadt Roth fehlen an
vielen Stellen, abgesehen von einem Verzicht auf eigene Entwicklungen, die rechtlichen Optionen, die
Eigentiimer abseits von der stetigen Abfrage, Beratung und Férderung zu einer Entwicklung der Flachen
Zzu bewegen.
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Ein Verzicht auf eigene Planungen wiirde zwar keine neue Flacheninanspruchnahme bedeuten, eine
sozialvertragliche Boden- und Wohnlandentwicklung wirde durch die hiermit weiter befeuerte Nach-
frage und Preisspirale nicht beférdert.

Gem. der Auslegungshilfe zur Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen sind in die Abwagungsiber-
lungen auch die Strukturdaten der Stadt Roth mit einzubeziehen. Die Bevolkerungszahl von Roth wird
It. Statistik Kommunal des Landesamtes fir Statistik zum 31.12.2018 mit 25.593 Einwohnern angege-
ben. Im Jahr 2009 wurde die Bevdlkerung mit 24.499 Bewohnern ermittelt. In den vergangenen 10
Jahren ist somit eine Zunahme von ca. 4,5 % zu verzeichnen gewesen. Beachtenswert ist hierbei, dass
in der Statistik fur die Jahre 2010 — 2012 ein Riickgang der Bevolkerung auf 24.170 Bewohner verzeich-
net. Seitdem ist die Bevdlkerungszahl in Roth stetig gestiegen. Nimmt man das Jahr 2012 als Bezug,
so bildet sich seitdem eine kontinuierliche Zunahme um 5,9 % ab. Dieser Trend hat sich in den vergan-
genen Jahren gem. den Daten des Melderegisters der Stadt Roth fortgesetzt. In den offiziellen Statisti-
ken ist die Bevolkerung fir Roth zum 31.12.2024 mit 25.389 Bewohnern angegeben.

Die in der statistischen Einschatzung des Demografiespiegels des Landesamtes fur Statistik erwartete
Stagnation der Bevolkerungsentwicklung in den kommenden 10-15 Jahren auf einem Niveau von ca.
25.200 Einwohnern wird planerisch, wie bereits ausgefuhrt, daher nicht geteilt. Kritisch ist dort auch zu
sehen, dass seit 2021 keine Fortschreibung der Prognosen auf Ebene der Kommunen mehr erfolgt ist.

Die Attraktivitat der Stadt Roth im inneren Bereich des Verdichtungsraumes der Metropole Nirnberg,
Furth, Erlangen und Schwabach, die gute Infrastrukturanbindung im Bereich des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV) und des motorisierten Individualverkehrs (MIV) und die zentralortliche Funktion
als Mittelzentrum widersprechen diesem Trend.

Auch im Gewerbebereich verfiigt Roth Gber ein gutes Angebot an Arbeitsplatzen. Die gute Infrastruk-
turanbindung an die Gbergeordneten Verkehrswege, der gute Anschluss an die Bahn sowie der beste-
hende Wasserwegeanschluss férdert die Attraktivitat von Roth als Gewerbestandort, was sich in einer
nicht nachlassenden Nachfrage nach Gewerbeflachen in Roth zeigt.

Die Stadt Roth ist in der Gesamtschau als prosperierende Kommune zu erachten, deren stadtebauliche
angemessene Weiterentwicklung friihzeitig untersucht und vorbereitet werden muss. Aus planerischer
Sicht ist es daher in der kurz- und mittelfristigen Gesamtlage weiterhin notwendig die Entwicklung zu-
satzlicher Flachen fir den Wohnungsbau zumindest planerisch vorzubereiten.

Diesem Anspruch dient die vorliegende Rahmenplanung. Aus dieser leitet sich noch keine unmittelbare
Bebauung ab, sie soll aber den Rahmen einer stadtebaulichen, sozialen und 6kologisch angemessenen
Nutzung der untersuchten Flachen setzen.

Stadtebauliche Leitlinien fiir die Gebietsentwicklung:

Fir die Entwicklung des ndrdlichen Teilbereiches des Untersuchungsgebietes waren planerisch stadte-
bauliche Leitlinien zu entwickeln. Diese betreffen sowohl den Umfang der Flacheninanspruchnahme,
die Art der Nutzung, die Baudichte und Baumasse, die Infrastrukturentwicklung aber auch insbesondere
die 6kologischen und landschaftlichen Belange eines neuen Siedlungsgebietes. In den nachfolgenden
Darstellungen sind grundsatzliche Vorschlage fur die Gebietsentwicklung dargestelit.

Hinsichtlich der VerkehrserschlieBung sollte bei Gebietsentwicklung darauf geachtet werden, dass
keine neuen unmittelbaren Ausfahrten auf den Westring erfolgen. Die Erschliefung der neuen Sied-
lungsfunktionen sollte nur ber die neuen Quartiersstrafien erfolgen. Anbindungen an den Westring
sollten nur an klar definierten Stellen erfolgen.

Planerisch ist hierfirr die bestehende Anbindung siidlich des Westrings 4 sowie unmittelbar gegeniber
der Dieselstralle als geeignet anzusehen.
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Die Vorrangsituation der Verkehrsfiihrung am Knotenpunkt AuRere Abenberger StralRe / Westring sollte
geandert werden und dem neuen Verlauf der Staatsstralle St 2220 folgen. Der Knotenpunkt sollte in
diesem Zusammenhang so umgebaut werden, dass der Verkehrsfluss in Richtung der Staatsstralle
bevorzugt wird.

Uber das neue Siedlungsquartier soll zur Entlastung des Weinbergwegs eine Anbindung der Personal-
und Betriebszufahrt fiir das Kreiskrankenhaus und das Landratsamt realisiert werden. Die hierbei ent-
stehenden zusatzlichen Belastungen fiir das neue Quartier sind einer besonderen Wirdigung bei den
weiteren Planungsentscheidungen zu unterziehen.

: ! g Umbau des Knotenpunktes
Netto: Erweiterung angestrebt! \ > - A ) TN
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Darstellung grundsatzliche Planungsgrundsatze fir das neue Siedlungsquartier © Luftbilddarstellung: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

Entlang des Westrings sowie der AuReren Abenberger Stralie ist mit erhéhten Immissionsbelastungen
aus dem Fahrverkehr auf den StralRen zu rechnen. Im Planungsprozess flr das Quartier sollten daher
von Beginn die Immissionsschutzbelange in die konkreten Planungsabsichten einbezogen werden.

Hinsichtlich der Entwicklung der Nutzungen im Siedlungsquartier zeigen sich in Teilbereich unterschied-
liche Qualitdten und Préaferenzen:

Die Bereiche entlang des Westrings sollten im ndérdlichen Teil vorrangig in einer Kombination von Ar-
beiten und Wohnen im Sinne von urbanen Gebieten entwickelt werden. Entlang der larmtechnisch be-
lasteten Bereiche sollte der Schwerpunkt auf die Arbeitsnutzungen (Buros, Dienstleistungen und nicht
stérende Gewerbenutzungen) gelegt werden, wahrend sich larmabgewandt hieran Wohnnutzungen an-
schlie3en kénnen.

Der norddstliche Bereich des Quartiers bietet grundsatzlich die Méglichkeit, die Nahversorgungsfunktion
am Westrand von Roth zu zentralisieren und zu starken. Hier besteht die Mdglichkeit eine angemessen
groRe Entwicklungsflache fiir die Nahversorgung in einem gréfReren Einzugsbereich zur Verfigung zu
stellen. Hiermit kann auch die fuRlaufige Erreichbarkeit der Versorgungsfunktionen fiir die Bewohner
des Quartiers der Kupferplatte verbessert werden.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner
GewerbestraBe 9 91560 Heilsbronn e Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e info@christofori.de Seite 31 von 70



Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West“ — stiadtebauliches Entwicklungskonzept
Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025

a Wohnen & Arbeiten
) (Urbanes Geblet)
Ortsrandeingriinung

Grinvernetzung
»renngrin®

© Luftbilddarstellung: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

Die zentralen Bereiche entlang des Westrings stellen staddtebaulich grundsatzlich eine gute Mdglichkeit
dar, einen neuen zentralen Versorgungsbereich fiir die umliegenden Quartiere zu bilden. Hiermit kdnnte
die verbrauchernahe Versorgung der Kupferplatte, des in den vorliegenden Planungen angedachten
neuen Siedlungsquartiers, des aktuell planungsrechtlich in Aufstellung befindlichen Quartier nérdlich
der Abenberger Stral’e sowie zu einem gewissen Grad auch zur Versorgung von Rothaurach realisiert
werden.

Im Sinne der angemessenen und flachensparenden Nutzung der neuen Flachen zu empfehlen ist, eine
Uberbauung der erdgeschossigen Einkaufsfunktionen vorzusehen. Am sinnvollsten ist hier zunachst
eine Uberbauung mit Wohnnutzungen zu erachten. Es zeigt sich allerdings, dass dies zumeist mit er-
heblichen Herausforderungen in der Eigentumsstruktur verbunden ist. Zudem ist fir den Nachweis der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Parkplatze fir den Einkaufsmarkt oftmals ein erheblicher zusatzli-
cher Flachenbedarf verbunden. Da die Errichtung von Tiefgaragen zumeist mit erheblichen Mehrkosten
einhergehen, erscheint es daher sinnvoll im Sinne des Flachensparens das notwendige Parken der
Einkaufsnutzung auf dem Dach dieser anzusiedeln. Auch hiermit kann erheblich zu einer Minimierung
der Flacheninanspruchnahme beigetragen werden. Zu priifen ist hierbei, ob sich hieraus zusatzliche
Immissionskonflikte fir das Umfeld aufgrund der Hohe ergeben.

Ausgehend von diesen Nutzungen nach Westen und Stiden empfiehlt sich die Entwicklung von Wohn-
nutzungen in unterschiedlichen Ausformungen in Bauweise und Bauhdhe.

Stadtebaulich und landschaftlich angeraten ist der Erhalt der kleinen zentralen Waldflache im Untersu-
chungsgebiet. Diese kann mit ihrer Funktion positiv auf das Kleinklima wirken, Naherholungsraum bil-
den und im Sinne der ortsnahen Versickerung von Niederschlagswasser genutzt werden. Die Waldfla-
che sollte durch einen Griinzug nach Westen mit der Feldflur verbunden werden und dieser nach Osten
bis zum Westring fortgesetzt werden. Die bereits begonnene Entwicklung einer strallenbegleitenden
Grundstruktur mit Baumen entlang des Westringes sollte wo mdglich gestarkt werden.
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Gegeniiber den Waldflachen westlich und sidlich des Planungsgebietes sind Abstandsflachen als
Trenngriin vorzusehen. Diese dienen zum einen dem Schutz der Siedlungsstrukturen vor Risiken aus
Baumfall und zum anderen der Schaffung von Pufferzonen zur Vernetzung der Grinstrukturen, Frei-
raum fur Wildtiere und der kontrollierten Ableitung von wild abflieBendem Niederschlagswasser aus dem
Umfeld.

Zur Abrundung und klaren Begrenzung der Siedlungsentwicklung nach Nordwesten ist entlang des dort
befindlichen Feldweges eine Randeingriinung des Planungsgebietes vorzusehen.

Die zuvor beschriebenen grundsatzlichen Leitlinien sollen die vertragliche Gesamtentwicklung der
neuen Quartiersstrukturen im stadtebaulichen und landschaftlichen Umfeld sichern. Im nachfolgenden
werden auf Basis dieser Leitlinien weitergehende Empfehlungen fur die Quartiersentwicklung im Rah-
men eines stadtebaulichen Rahmenplanes getroffen.

6. Planerische Empfehlungen fur die Quartiersentwicklung im nordlichen
Bereich

Auf Basis der Leitlinien wurde eine stadtebauliche Konzeptskizze erstellt, welche das neue Quartier in
seinen Entwicklungspotenzialen strukturiert und gestaltet. Diese ist als gesonderte Anlage beigefiigt.
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Gesamtlageplan zum stadtebaulichen Entwicklungskonzept © Kartengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung 2025
(CC BY4.0, Daten verandert)

In nachstehender Darstellung sind die Entwicklungsabsichten fiir den nérdlichen Teilbereich vergroRert
abgebildet. Die MaRRgaben sind auch in den Fortentwurf des bereits in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan eingeflossen.

Die einzelnen Qualitaten der Teilbereiche wurden in der Konzeptdarstellung mit farbigen Darstellungen
bzgl. der Gebietsart und Symboliken bzgl. der Art der angedachten Nutzung beschrieben.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner
GewerbestraBe 9 91560 Heilsbronn e Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e info@christofori.de Seite 33 von 70



Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West“ — stiadtebauliches Entwicklungskonzept
Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025

© Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten verandert)

Nordlicher Bereich entlang des Westrings:

"Urbanes Gebiet"

Wie bereits in den Leitlinien dargelegt, wird im nérdlichen Bereich entlang
9 Arbeiten & Wohnen

des Westrings im Osten eine Entwicklung als gemischt genutzte Flachen im
Umfeld von Arbeiten, Einkaufen aber auch Wohnen vorgeschlagen. Die
neue Bebauung soll entlang des Westringes den bisher undefinierten 6ffentlichen Raum entlang des
Westringes fassen und wo méglich als Blockrand definieren.

Der Westring soll sich im Idealfall als neuer 6ffentlicher Stadtraum entwickeln und einen neuen Quar-
tiersschwerpunkt der drei Quartiere Kupferplatte, neues Baugebiet nérdlich der Abenberger Stralle und
dem hier untersuchten neuen Quartier westlich des Westrings bilden.

Als Gebietsstruktur bietet sich aus planerischer Sicht im Norden und Suden dieses Bereiches die Ent-
wicklung als gemischt genutzte Flachen (MI) im Sinne des § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) an.
Hiermit kdnnte ein individuelles Mischungsverhaltnis von gewerblichen und Wohnnutzungen realisiert
werden. Entlang des Westringes sollte ein Schwerpunkt auf gewerbliche Nutzungen im Umfeld von
Buros und Dienstleistungsanbieter gesetzt werden, wahrend sich larmabgewandt nach Innen in das
Gebiet die Wohnnutzungen als Schwerpunkt entwickeln kénnen.

Hiermit kann planerisch auf den zu erwartenden Immissionskonflikt durch die Verkehrsbelastungen des
Westringes reagiert werden. Der Immissionskonflikt ist im Weiteren gutachterlich zu untersuchen und
die Ergebnisse fir die Konkretisierung der Planung zu beachten. Planerisch wenig wiinschenswert ist
hierbei die Ausbildung von Larmschutzwanden zum Westring, welche zwar den Immissionskonflikt tech-
nisch am einfachsten 16sen wirden, stadtebaulich aber zur Entwicklung des Westringes als ,Durch-
gangsraum* im stadtischen Kontext fiihren wirde.
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Dies ist stadtebaulich nicht wiinschenswert, da es einen trennenden Charakter im Stadtraum entwickeln
wirde. Der Westring ist zudem mit Stralenraum, stralRenbegleitenden Baumbestand und getrennten
Verkehrsraum fiir FuRganger und Radfahrer bereits in groRen Teilen bereits als innerortlicher Verkehrs-
raum ausgebildet. Diesem Charakter sollte bei der Ausformulierung der notwendigen Immissionsschutz-
mafinahmen insbesondere durch Mittel der architektonischen Selbsthilfe (z.B. Grundrissorientierung,
Laubengangausbildung, Nutzungsorientierungen, etc.) Rechnung getragen werden.

Die Ausbildung eines Blockrandes entlang des Westrings sowie entlang der AuReren Abenberger
Stral’e wird aus stadtebaulichen Griinden zur Fassung und Bestimmung des Stadtraumes empfohlen.
Beispielhaft sind nachfolgend Gestaltungsmoglichkeiten fiir entsprechende Gebaudestrukturen abge-
bildet:

"Urbanes Gebiet"
Wohntypus Wohn- und Geschiftshaus Arbeiten & Wohnen

Symbolische Darstellungen — entnommen der Bildsuche www.google.de

In der H6henentwicklung ist aus planerischer Sicht eine Dimension von bis finf Vollgeschossen als
stadtebaulich vertraglich zu erachten.

Im zentralen Bereich entlang des Westringes ware eine Konzentra- = Einkaufen mit

tion von Einzelhandelsnutzungen im Sinne der Quartiersversorgung | (& daruberliegendem
des gréReren Umfeldes einschlieRlich der Kupferplatte stadtebaulich ruhenden Verkehr
zielfUhrend.

Neben einer Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Discounters in diesen Bereich besteht hier
stadtebaulich aufgrund des Einzugsgebietes ggf. auch die Option einen bestehenden, nicht mehr
geeignet erweiterungsfahigen Vollsortimenter aus dem Umfeld anzusiedeln. Dieser konnte ggf. zu ei-
nem geringen Grad um ein gewisses Fachmarktangebot im Nahversorgungsbereich erganzt werden.
MaRgeblich hierfiir sind jedoch die Vorgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Roth.
Mit der Entwicklung sollte keine Schaffung eines neuen Konkurrenzstandortes zu den bestehenden
Versorgungsschwerpunkten in Roth einhergehen.
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Der Umfang méglicher Einzelhandelsnutzungen sollte hier neben den benannten Verlagerungen beste-
hender Einzelhandelsnutzungen auf die unmittelbaren Nahversorgung des neuen Quartiers und der
bestehenden Wohnquartiere begrenzt werden.

Entsprechende Einzelhandelsnutzungen sind in der Regel mit erheblichen Flachenbedarf fur Stellplatze
verbunden.

Diese sollten nach Ansicht der Marktbetreiber im Regelfall gut einsehbar auf der Flache vor den Markten
entlang der Hauptstral3e angeordnet werden. Stadtebaulich flhrt diese Vorgehensweise zu der oft we-
nig attraktiven Situation, dass im stadtischen Kontext zwar Freirdume geschaffen werden, diese aber
nicht adaquat bespielt werden. Stadtebaulich winschenswert wére es in diesem Zusammenhang, die
notwendigen Stellplatze zu stapeln und diese entweder tber dem Markt oder ggf. auch unterirdisch
anzuordnen — oder das Parken erdgeschossig in das Gebaude zu integrieren und die Handelsnutzung
dartber anzuordnen. Beispielhaft ist an dieser Stelle der in Gartenstadt in Nirnberg entstandene Voll-
sortimenter benannt, welcher Parken und Einkaufen in vorbildlicher Weise verbunden hat.

Geprift werden sollte, ob diese Stellplatze insbesondere in den Nachtzeiten zumindest teilweise im
Sinne eines Quartiersparkhauses auch fir die umliegenden Wohnnutzungen genutzt werden kdnnten.

Hiermit kdnnte zu einer effizienteren Flachennutzung beigetragen wer-
den. Unter dem Begriff ,Feierabend-Parken werden aktuell vermehrt
Vermietungskonzepte entwickelt, welche die nachts fur die Einkaufsnut-
zung nicht benétigten Stellplatze den Anliegern des Quartiers gegen Be-
zahlung zur Nutzung anbieten. Hiermit kann ein Beitrag zur Minimierung
des Parkdrucks fiir die bereits bestehenden Wohnquartiere 6stlich des
Westrings geleistet werden.

© Stadt Dusseldorf

Die Baustrukturen sollten moglichst an den Westring heranriicken und hiermit den Straflenraum im 6f-
fentlichen Kontext bespielen. Zu beachten sind hierbei aktuell noch die Belange der bay. Strallen- und
Wegegesetzes hinsichtlich der maf3geblichen Bauverbotszone der Staatsstralle ST 2220. Die aullere
Abenberger Strale befinden sich im Bereich der sog. ,freien Strecke®. Der Westring ist als ,VerknUp-
fungsbereich® bestimmt. Demnach sind zunachst die Bauverbotszonen an beiden Stral’en gemaf Art.
23 Abs. 1 BayStrWG fir bauliche Anlagen an Staatsstrallen mit 20,0 m Abstand vom &auf3eren Rand
der Fahrbahndecke zu beachten. Aus stadtebaulicher Sicht sollte im Sinne der Schaffung des urbanen
Charakters des Westringes gepriift werden, ob hier in Ubereinstimmung mit den Méglichkeiten des §
23 Abs. 3 BayStrWG eine Reduzierung der Bauverbotszone auf Ebene des nachfolgenden Bebauungs-
plans erfolgen kann. Da im Bereich des Westrings die StralRenbaulast zum 01.01.2025 in die Verant-
wortung der Stadt Roth (ibergegangen ist, ist hiertiber im Rahmen der értlichen Zustandigkeit durch die
Stadt Roth in Abstimmung mit dem staatlichen Bauamt Nurnberg zu befinden. Ggf. sollte hier auch eine
Anpassung der sog. OD-E / OD-F Bereiche vorgenommen werden, um den stadtebaulichen Tatsachen
im Stadtgebiet von Roth angemessen Rechnung zu tragen.

Unmittelbare Anbindungen der Funktionen an den Westring sollten zur Gewahrleistung einer guten Ver-
kehrsflihrung auf dem Westring unterbleiben. Die VerkehrserschlieBung sollte ausschlieRlich Gber die
untergeordnete Quartierserschliefung erfolgen.

Stadtebaulich wiinschenswert und anzustreben ist eine Uberbauung der Marktfunktionen mit dariiber-
liegendem Parken. Hiermit kann eine angemessene Flachennutzung erfolgen und die langfristige Ge-
samtentwicklung der zentralen Versorgungsfunktion gestarkt werden.

Soweit formalrechtlich groflachiger Einzelhandel (Verkaufsflache > 800 m?) entsteht, misste planungs-
rechtlich die Ausweisung eines Sondergebietes i. S. d. § 11 BauNVO mit entsprechenden Nutzungs-
festsetzungen angestrebt werden.
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Stadtebaulich wiinschenswert wéare auch hier eine Entwicklung mit drei bis vier Vollgeschossen in An-
lehnung an die bestehenden Strukturen 6stlich des Westrings. Stadtebaulich sollten die Bereiche ent-
lang des Westrings die Abschnitte mit der gréfiten Hohenentwicklung im neuen Quartier darstellen. Sie
bilden hierdurch den stadtebaulichen Riicken des neuen Quartiers und erzeugen zusammen mit den
Bestandsgebauden auf der Ostseite des Westringes den stadtebaulich beabsichtigen urbanen Charak-
ter des Westrings. In jedem Fall sollte darauf hingewirkt werden, dass keine eingeschossige Bauweise
zugelassen wird. Im Minimum sollte eine zweigeschossige Bauweise verpflichtend vorgesehen werden,
um die Projektentwickler dazu zu zwingen, sich mit Flachensparenden Bauweisen und dem kreativen
Umgang mit den Flachen fir den ruhenden Verkehr auseinanderzusetzen.

Bei den konkreten Festsetzungen zu den Bauhdhen ist auf die Belange des Flugplatzes Roth und des-
sen Bauschutzbereiches gem. § 12 (3) Ziffer 1a LuftVG zu achten. Bei einer Begrenzung der Héhen-
entwicklung auf Héhen der umliegenden Bestandsbebauungen ist im Regelfall von einer hinreichenden
Beachtung der Maligaben der Bauschutzzone auszugehen.

Im Bereich der bestehenden Richtfunktrasse ergeben sich ggf. hinsichtlich der Héhenentwicklung zu-
satzliche Beschrankungen.

Seitens des Versorgers wird
eine max. Héhen von 17,0 m
Uber dem bestehenden Ge- }0‘\
ldnde als max. vertragliche

Hoéhenentwicklung baulicher
Anlagen zur Vermeidung von
Auswirkungen auf den Be-
trieb der Richtfunktrasse an-
gegeben. Bebauungen mit
max. 5 Vollgeschossen fir
Wohnnutzungen sind daher
im Regelfall umsetzbar. Eine
Detailprifung im Rahmen
der weiteren  Planungs-
schritte des Bebauungsplans
wird angeraten. Ubersichtskarte mit Lage der best. Richtfunktrasse (blaue Linie)

Die sldlich des neuen Quartiers befindliche Kreisklinik beabsichtigt eine neue Landestelle fir Rettungs-
hubschrauber auf ihren Flachen zu errichten. Bei der Héhenentwicklung der Gebaude kénnen durch die
geplante Landestelle ggf. bei hdheren Gebauden entlang des Westringes zusatzliche Mallnahmen an
die Kennzeichnung der Gebaude erforderlich werden.

In der Gesamtstruktur der in diesem Bereich zu bevorzugenden Bautypologien ist stadtebaulich eine
Entwicklung von ca. 60 — 80 Wohneinheiten pro Hektar Flacheninanspruchnahme im Bereich des Misch-
gebietes denkbar.
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Westlicher und siidlicher Bereich des neuen Quartiers:
Der westliche und sidliche Bereich des =
Quartiers ist aus stadtebaulicher Sicht vor-
rangig als Entwicklungsbereich fir Wohn-
baunutzungen zu erachten.

Hiermit kann eine angemessene Abrun-
dung der Siedlungsstrukturen von Roth am
westlichen Ortsrand im Ubergangsbereich
zu Rothaurach realisiert werden. Zudem
wird durch eine entsprechende bauliche
Entwicklung eine gute Einbindung in das
landschaftliche Umfeld ermdglicht werden.

Im Sinne einer angemessenen Nutzung
der  zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme sind im Untersuchungsgebiet Ent-
wicklungen von Einfamilienhausstrukturen
als ungeeignete stadtebauliche Entwick-
lungsstrukturen zu erachten.

Vorrangig sollten verdichtete Wohnformen in Kombination von Geschosswoh-

. . Geschoss-
nungsbauten, Hausgruppen in Form von Reihen- und/oder Kettenhausern sowie e wohnungsbau
als geringste Versiegelungsform als Doppelhauser umgesetzt werden.

Hausgruppen
@ (Reihenhéauser,
Kettenhauser)

Der Innenbereich des Planungsgebiets sowie die dstlichen Flachen sind hierbei
vorrangig fir die Entwicklung von Geschosswohnungsbauten als geeignet zu
erachten. Alternativ oder in Kombination mit Geschosswohnungsbauten ist im G
zentralen Bereich auch die Errichtung von Hausgruppen, vorrangig in Form von
Reihenhausstrukturen in diesem Bereich denkbar. Die Verdichtung sollte sich hierbei von Westen nach
Osten erhdhen. Eine Bebauung mit drei bis funf Vollgeschossen ist in diesem Fall als stadtebaulich
vertraglich und angemessen zu erachten.

Doppelh&user

Die nordlichen, stdlichen und westlichen Randbereiche sollten bezgl. der Baudichte und Bauform im
Ubergang zur freien Landschaft gegeniiber dem Innenbereich aufgelockert werden. Hier ist eine Ent-
wicklung von Hausgruppen und Doppelhausstrukturen mit maximal zwei Vollgeschossen als angemes-
sene stadtebauliche Entwicklung zur erachten.

Die Baudichte kann hierbei im inneren Bereich mit einer dichteren Bebauung eine Wohneinheitenanzahl
von ca. 30 — 60 Wohneinheiten pro Hektar und in den Randbereichen zur freien Landschaft mit einer
aufgelockerten Bebauung eine Dichte von ca. 20 — 30 Wohneinheiten pro Hektar erreichen.

Die Gebietsstruktur im Sinne der Baunutzungsverordnung sollte sich im Spektrum des allgemeinen
Wohngebietes im Sinne des § 4 BauNVO bewegen.

Beispielhaft sind nachfolgend Gestaltungsmoglichkeiten flr entsprechende Gebaudestrukturen
abgebildet:
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Wohnformen

Wohntypus Mehrfamilienhaus Geschoss-
Symbolische Darstellungen — entnommen der Bildsuche www.google.de wohnungsbau

Wohnformen ,Das Stadthaus“:

Mehrstéckiges Reihenhaus mit zumeist
mehreren Wohnparteien.

Es steht oft "Wand an Wand"

und hat zwei passive sowie zwei aktive Seiten.

Die aktiven Seiten stehen sichtbar zur Strale
und zum Garten, die passiven Seiten bilden die
Brandwande zu den Nachbarn.

Der Garten wird als oft als Gemeinschaftsflache
betrachtet.

Leben mit Nachbarn wird als Wohnqualitat
betrachtet

Geeignet fur alle Singles, Senioren, Paare
und Familien

Hausgruppen
(Reihenhauser,
Kettenhauser)

Doppelhauser

Wohntypus Hausgruppe (Reihen- und Kettenhaus)

Symbolische Darstellungen — entnommen der Bildsuche www.google.de

In der Gesamtbetrachtung der vorgeschlagenen Bautypologien und Baudichten kénnten ein neues
Quartier bei der Annahme einer durchschnittichen Haushaltsgroe von ca. 2,05 — 2,2 WE
ca. 235 - 500 Einwohner zukiinftig beherbergen.
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7. ErschlieBung, Verkehr und Ver- und Entsorgung des neuen Quartiers

71 ErschlieBung und Verkehr

AuRere ErschlieRung

Die aulere Erschlieung des neuen Siedlungsquartieres kann iber die Anbindung an den Westring am
Ostrand des neuen Quartiers realisiert werden. Die Anbindung sollte hierbei auf zwei konzentrierte Kno-
tenpunkte beschrankt werden, von denen aus das neue Quartier im inneren erschlossen wird. Unmit-
telbare Zufahrten auf den Westring sollten im Ubrigen im Sinne der Verkehrssicherheit auf dem Westring
sowie dem dort bereits befindlichen Geh- und Radweg ausgeschlossen werden. Auch die angedachten
neuen Einkaufsfunktionen im Quartier sollten nur tiber die untergeordneten neuen Quartiersstraf3en an-
gebunden werden.

Wirtschaftsweg

o
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| |
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Gesamtbelastung ca. 20.000 Kfz / 24 h
Spitzenstunde vormittags ca. 1650 Kfz / h
Spitzenstunde nachmittags ca. 1850 Kfz/ h

/

Zufahrt zum Siedlungsgebiet
gegeniber best. Einmindung,
ggf. Umbau Knotenpunkt mit

Linksabbiegerspuren

Die Anbindung des Quartiers an den Westring sollte im sldlichen Bereich auf Hohe der von Osten
einmindenden DieselstralRe erfolgen, um einen verkehrstechnisch guten Knotenpunkt zu schaffen.
Hierzu ist ggf. ein Umbau des Westrings mit Anbau von Linksabbiegerspuren erforderlich. Ggf. wird eine
Signalisierung des neuen Knotenpunktes, insbesondere zur sicheren Fiihrung der Radfahrer und Ful3-
ganger, erforderlich. Fur die nérdliche Anbindung des neuen Quartiers ist der bestmégliche Standort im
Rahmen der weitergehenden Planungen zu definieren. Der Standort ist in ausreichendem Abstand zum
Knotenpunkt AuRere Abenberger Stralke / Westring zu wahlen. Da es sich beim Westring um eine
Staatsstralle handelt, wird eine friihzeitige Abstimmung mit dem Stralenbaulasttrager angeraten. Bei
der weiteren Planung sind die notwendigen Sichtweiten fir Autofahrer und Radfahrer auf die Staats-
stralle an den neuen Knotenpunkten zu beachten. Fir Kfz ist von Sichtweiten von mind. 70 m in einen
Abstand von 3,0 m zum Fahrbahnrand der Staatsstrale sowie bei Radfahrern von mind. 30 m in einem
Abstand von 5,0 m zum Fahrbahnrand der Staatsstrale auszugehen.

Unmittelbare Anbindungen an die AuRere Abenberger Strale und den nérdlich des Untersuchungsge-
bietes befindlichen Feldweg, sollten fiir den motorisierten Individualverkehr, unterbleiben.

Im Zuge der vorliegenden Untersuchungen wurde am Knotenpunkt Aukere Abenberger Stralte /West-
ring eine Verkehrszahlung durchgefiihrt. Die festgestellte Gesamtbelastung sowie Belastungen in den
Spitzenstunden am Vormittag sowie Nachmittag sind in obiger Grafik abgebildet.
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In jiingerer Vergangenheit erfolgte eine Neuklassifizierung der StralRenziige. Die bisher als Staatsstralle
klassifizierte Abenberger Strale wurde zur Ortsstral3e abgestuft. Der Westring wurde zur Staatsstralle
aufgestuft. Durch die Neuklassifizierung der Verkehrswege erfolgte eine verkehrsplanerische Neuord-
nung der Uberdrtlichen Verkehrsfiihrung.

Der nach und von Roth in westlicher Richtung auf der AuReren Abenberger StraRe laufende Verkehr
soll nun bewusst Uber den Westring nach Siidosten in Richtung Bundesstrale B2 abgeleitet werden.
Hiermit soll der Stadtkern von Roth von Durchgangsverkehr entlastet werden.

Die durchgefiihrte Verkehrszahlung zeigt nun, dass die bisherige Ausgestaltung des Knotenpunktes
AuRere Abenberger Strale / Westring dieser Neustrukturierung der Verkehrsfiihrung nicht mehr gerecht
wird. Die bauliche Ausformulierung ist in ihrer Gestaltung bzgl. der Verkehrslenkung nicht eindeutig
genug.

Die festgestellten Verkehrszahlen zeigen hinsichtlich der Pendlerbewegungen im Sinne des Ubergeord-
neten Verkehrs immer noch eine weitestgehend gleich hohe Belastung auf der Abenberger Stral’e und
dem Westring. Aus verkehrsplanerischer Sicht sollte daher im Zuge der Quartiersentwicklung auch eine
Neugestaltung des Knotenpunktes AuRere Abenberger Strale, Westring und Abenberger StraRe erfol-
gen.

Verkehrslenkung:

« Empfehlung: Umbau des
Knotenpunktes/Lichtsignalanlage mit
Schwerpunktausbildung in der Verkehrsfiihrung
(AuRere Abenberger StraRe — Westring)

*  Gepriift aber verworfen:

Kreisverkehrsplatz mit ,Gleichbehandlung” der
Verkehrsstréme

+ Berlicksichtigung der Fuiganger- und

Fahrradfahrerbelange

Zielsetzung der Verkehrsfiihrung sollte eine klare Verkehrslenkung in Richtung der Staatsstral3e, d.h.
zwischen Westring und aulRere Abenberger Strafie sein. Die Anbindung der Abenberger StralRe sollte,
der vorgenommen Abstufung in der Bedeutung folgend, nachrangig und zu einem gewissen Grad ,un-
attraktiv“ fir den Durchgangsverkehr ausgebildet werden.

Planerisch ist hierfiir weiterhin die Ausbildung eines ,klassischen Knotenpunktes mit Lichtsignalanlage
der Entwicklung eines Kreisverkehrsplatzes vorzuziehen. Ein Kreisverkehrsplatz ware an dieser Stelle
mit zusatzlichem Flachenbedarf verbunden. Die Leistungsfahigkeit von Kreisverkehrsplatze ist in der
Hohe begrenzt.

Die festgestellten Verkehrsbelastungen befinden sich bereits im oberen Spektrum der Belastungsfahig-
keit. Kreisverkehrsplatze werden immer dann ausgebildet, wenn keine Bevorzugung einer Fahrtrichtung
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gegeben ist und man eine Gleichbehandlung aller Fahrtrichtung benétigt. Gerade dies ist im vorliegen-
den Fall planerisch nicht empfehlenswert, weshalb die Einrichtung eines Kreisverkehrsplatzes nicht wei-
terverfolgt werden sollte.

Besondere Bericksichtigung sollten bei einem Umbau die erhdhten Anforderungen und Verbesserun-
gen in der Querungsmaoglichkeit fir FuRganger und Radfahrer finden.

FuRgangern und Radfahrern sollte die Nutzbarkeit erleichtert werden und hiermit deren Attraktivitat ge-
steigert werden. Die Durchlassigkeit des Knotenpunktes fur diese Verkehrsteilnehmer sollte hierbei im
Sinne der Gesamtentwicklung der westlichen Siedlungsbereiche von Roth weiter verbessert werden.

Innere ErschlielRung

Die innere ErschlieRung ist bzgl. ihrer Wertigkeit in unterschiedliche Querschnitte und Qualitaten zu
unterscheiden. Die im Lageplan des stadtebaulichen Rahmenplanes dargestellten ErschlieRungsstra-
3en stellen eine mdgliche HauterschlieRung des neuen Siedlungsquartiers dar.

Sie unterteilen die vorgeschlagene Siedlungsstruktur in die unterschiedlichen Funktions- und Nutzungs-
bereiche. Unter Umstanden kdnnte Uber diese HaupterschlieRung nach Siiden auch die Logistik und
Personalanbindung des Krankenhauses realisiert werden, soweit anderweitige unmittelbare Anbindun-
gen an den Westring aufgrund anderweitiger Griinde nicht realisierbar sind. Soweit dies notwendig ist,
sind in den weiteren stadtebaulichen Planungen die hieraus entstehenden zusatzlichen Immissionskon-
flikte zu beachten.

Der StralRenraum der HaupterschlieBungsstraRen sollte hierbei, wo réumlich mdéglich, in einen getrenn-
ten Verkehrsraum flir den motorisierten Individualverkehr sowie einen Verkehrsraum fir Fulganger und
Radfahrer differenziert werden. Beide Bereiche sollten im Idealfall durch einen Grunstreifen mit Baum-
pflanzungen getrennt werden. Der Grinstreifen kénnte hierbei auch eine Entwasserungsfunktion fir
den StraRenraum Ubernehmen. Die Strallenbreite der HaupterschlieBungsstrale sollte eine Breite von
5,50 m nicht unterschreiten.

Wird fir den sldlichen Teilbereich eine Anbindung der Kreisklinik realisiert muss davon ausgegangen
werden, dass diese Breite nicht ausreichend ist. Die Richtlinie fir die Anlage von StadtstralRe sieht flr
den Begegnungsfall LKW/LKW der mit einer Mindestbreite von 6,50 im Regelfall als Empfehlung vor.
Eine Mindestbreite von 6,0 m sollte nicht unterschritten werden, da bereits bei dieser Breite aufgrund
der gekrimmten Stral3enflihrung eingeschrankten Begegnungsraumen der Fahrzeuge entstehen. Dies
ist in einer weitergehenden ErschlieBungsplanung zu prifen.

+ ©ESV - Blatt 15 — Lfg. 7/07 +
Begegnen
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Typische Mindestverkehrsraume bei Begegnungsverkehr nach RASt 06 © ESV (Erich Schmidt Verlag, Berlin)

Der Bereich fur FulRganger sollte bei ausschliellicher Nutzung durch Fufdganger eine Breite von 1,80
m nicht unterschreiten. Eine Breite von 2,0 m ist empfehlenswert. Soweit eine kombinierte Nutzung auch
durch Radfahrer realisiert werden soll, darf eine Mindestbreite von 2,50 m nicht unterschritten werden.
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Die Geschwindigkeit in den Quartiersstralen sollte auf max. 30 km/h beschrankt werden. Wird eine
Anbindung der Kreisklinik umgesetzt, muss davon ausgegangen werden, dass dieser Teilabschnitt mit
einer zulassigen Geschwindigkeit von 50 km/h umgesetzt werden muss.

Die weiteren inneren ErschlieRungsstralen der einzelnen Wohnquartiere sollten als Wohnstrallen aus-
gebildet werden, in denen alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sind. Auf eine Differenzierung der
Verkehrsraume sollte moglichst in diesem Sinne verzichtet werden. Wo méglich sollten diese Wohn-
stralBen als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebildet werden.

Die Gesamtbreite des Verkehrsraums flr alle Verkehrsteilnehmer sollte trotz allem aber ein Mal} von
6,50 m nicht unterschreiten. Dieser Querschnitt ist notwendig, um alle notwendigen Ver- und Entsor-
gungsanlagen im offentlichen Raum unterbringen zu kénnen und weiterhin zu einem gewissen Grad
auch ein STVO konformes Abstellen von PKW im 6ffentlichen Verkehrsraum zu gewahrleisten.

Die Lage und Langen der Wohnstral3en sind im Rahmen der weiteren Konkretisierung der einzelnen
Quartiersbereiche zu entwickeln und in den Planungsprozessen zu berlcksichtigen.

Beispielhaft ist in nachfolgendem Bildausschnitt eine entsprechende Differenzierung der Verkehrs-
raume dargestellt:

Haupterschlielungs-
stral3e innerhalb eines
Quartiers

WohnstralRe <

@ Luftbilddarstellung maps.google.de
Ruhender Verkehr

Fur die geplanten Nutzungen im neuen Siedlungsquartier sind ausreichende Flachen zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs zu entwickeln.

Diese Flachen dirfen jedoch nicht nur Abstellmdglichkeiten fur Bewohner und Besucherautomobile be-
inhalten, sondern sollten auch ausreichend Flachenangebote zur Unterbringung von Fahrradern (auch
Lastenfahrradern) beinhalten.

Die Stadt Roth verfugt Uber eine Stellplatzsatzung, welche die Anzahl der notwendigen Stellplatze fir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) regelt. Diese ist in aktueller Fassung entsprechend anzuwen-
den. Diese regelt auch Mindestvorgaben fiir Fahrradstellplatze.
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Bei der Umsetzung ist darauf zu achten, dass eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen an die Anfor-
derungen der E-Mobilitat hinsichtlich der Ladeinfrastruktur entsprechend angepasst ist. Der Gesetzge-
ber hat hierzu mit der Fachgesetzgebung des Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz — GEIG
bereits entsprechende Vorgaben aufgestellt.

Dariber hinaus bestehen mit der aktuellen Fassung des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) fur die Stadt Roth weitergehende Mdglichkeiten bereits auf Ebene der Bau-
leitplanung ein Mindestmal} fir die Berlicksichtigung der Belange der Elektromobilitat planerisch fest-
zusetzen.

In der stadtebaulichen Ausformulierung der notwendigen Stellplatze fir den MIV sind aus planerischer
Sicht Ausflhrungen in gestapelter Form (Parkdecks, Parkgaragen), unterirdische Anlagen (Tiefgara-
gen) und die Integration in die baulichen Anlagen selbst einer Ausfihrung als offene Stellplatzanlage in
der Flache vorzuziehen. Wo ein Parken in der Flache unvermeidbar ist, sollten Oberflachen soweit mog-
lich versickerungsfahig ausgefihrt werden. Bei Uberdachungen sollten diese verbindlich als Griindach
ausgeflhrt werden.

Auf die Nachtnutzung der im Rahmen der geplanten Einkaufsnutzung erforderlichen Stellplatze als
Quartiersparkplatz/-parkhaus sollte bei der Entwicklung der Einkaufsnutzung hingewirkt werden. Hiermit
kann auch ein Beitrag zur Verbesserung des Parkraumangebots aus dem Bauquartier Kupferplatte ge-
leistet werden.

Bei einer Ausfihrung als zentrale Abstellanlage muss die Laufentfernung zu den einzelnen Wohnnut-
zungen in die Planungsprozesse mit einbezogen werden, um die Nutzungsakzeptanz zu gewahrleisten.
Im Nahbereich zu den einzelnen Nutzungen sind eine ausreichende Anzahl an Besucher und Kurzzeit-
stellplatzen fiir Be- und Entladevorgange vorzusehen.

Ruhender Verkehr

Parkgaragen

Tiefgaragen

Integriertes Parken

ol L 4

- Ry

Symbolische Darstellungen — entnommen der Bildsuche www.google.de

Insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus ist darauf zu achten, dass ausreichende Ab-
stellmdglichkeiten fur Fahrrader geschaffen werden. Pro Wohneinheit sollte von mind. 2 Fahrradern
ausgegangen werden. Fahrradabstellmdglichkeiten sollten im Minimum Gberdacht ausgefihrt werden
und im Nahbereich der Nutzungen selbst angeordnet sein.
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Abschliel3bare Abstellmdglichkeiten oder eine Integration in die baulichen Anlagen sind aus Griinden
der Nutzerakzeptanz zu bevorzugen. Auch hier sollte die Thematik der E-Mobilitadt und Lademdglichkei-
ten Berlicksichtigung finden, da vermehrt auch bei Fahrradern festverbaute Batterien Standard werden.
Far die Dimensionierung der Fahrradabstellanlagen sollten auch Lastenfahrrader Berlcksichtigung fin-
den.

Fahrradabstellanlagen sollten hierbei im Sinne der guten Nutzbarkeit entsprechend den Vorgaben des
ADFC (Allgemeiner Deutscher Fahrrad Club) oder vergleichbaren VVorgaben realisiert werden. Eine gute
Nutzbarkeit ist Voraussetzung fur die Annahme durch die Bewohner des Quartiers und zum Verzicht
auf Fahrten mit dem Auto.

Grundsatzlich sollten bei der Entwicklung neuer Flachen fiir den ruhenden Verkehr auch neue Mobili-
tatskonzepte in die Planungsiberlegungen einbezogen werden. Je nach Art der geplanten Wohnnut-
zungen und Art der Nutzer kdnnte u. U. eine gewisse Anzahl von erforderlichen Stellplatzen durch ge-
meinschaftliche Mobilitatsangebote wie Car-Sharing oder Jahresabonnements des OPNV-Angebotes
ersetzt werden und hiermit der Flachenbedarf fir den ruhenden Verkehr reduziert werden.

Besonderer Wohnformen wie z. B. Seniorenwohnen kénnten in die Uberlegungen des tatséchlichen
Stellplatzbedarfes einbezogen werden. Ggf. sind hier Reduzierungen der allgemeinen Stellplatzschlls-
sel auf 1,0 oder ggf. auch weniger Stellplatze je Wohneinheit denkbar. Voraussetzung hierfir sollte dann
die verbindliche Bereitstellung alternativer Mobilitatskonzepte sein.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Roth sieht entsprechende MalRRgaben aktuell nicht vor. Sie sind daher
individuell im Einzelfall, bezogen auf das konkrete Planungskonzept zu diskutieren und abzuwagen. Die
Vorlage eines plausiblen und schlissigen Konzeptes durch die Vorhabentrager sollte daher Vorausset-
zung sein. Ein Anspruch auf eine Minimierung des notwendigen Stellplatzbedarfs besteht nicht.

Auch im Rahmen der Bauleitplanung kann unter Beachtung der rechtlichen Mafgaben fiir einzelne Nut-
zungen eine vom allgemeinen Stellplatzschliissel abweichende Regelung fir den notwendigen Stell-
platznachweis getroffen werden. Dies ist aber im konkreten Verfahren dann gesondert zu beraten und
zu beschliel3en.

Geh- und Radwege ErschlieRung

Die fuBlaufige ErschlieBung und Durchlassigkeit sowie die Befahrbarkeit eines neuen Quartiers fiir Rad-
fahrer muss in der zukunftigen Quartiersentwicklung eine hdhere Prioritat als in der Vergangenheit be-
kommen.

Fir FuBganger und Radfahrer sollten, im Sinne der Durchlassigkeit, neben den stralRenbegleitenden
Wegeflachen weitere Quartierswege geschaffen werden. Auch die Anbindung an die umgebenden
Uberortlichen Radwegeverbindungen und die Anbindung an die Erholungs- und Freirdume sollte frih-
zeitig in den Planungsprozess entsprechend einbezogen werden.

FulRwege sollten ein Maf3 von 1,80 m in der Breite nicht unterschreiten. Kombinierte Geh- und Radwege
sollten eine Mindestbreite von 2,50 m nicht unterschreiten. Eigenstandige Radwege sollten ebenfalls
eine Mindestbreite von 2,50 m besitzen. Hierbei bestehen jedoch bereits gewisse Einschrankungen in
den Begegnungsraumen der Verkehrsteilnehmer, insbesondere beim Begegnungsfall von Lastenfahr-
radern. U.U. ist bei eigenstéandigen Radwegen mit Gberdrtlicher ErschlieBungsfunktion eine Breite von
3,50 m in die Planungstiberlegungen einzubeziehen. Dies fihrt jedoch zu einem erhdhten Flachenbe-
darf und einer zuséatzliche Flachenversiegelung.
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Gelbe Pfeile Geh- und Radwegeverbindungen
© Kartengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung 2025(CC BY4.0, Daten verandert)

Bei einer gemeinsamen Nutzung von Wegen durch Rad- und FuRganger sowie landwirtschaftliche Fahr-
zeuge ist in der heutigen Zeit in der Regel mindestens 3,50 m zzgl. seitlicher Bankette und Entwasse-
rungsmulden auszugehen. Dies kann im vorliegenden Fall insbesondere bei einem Ausbau des bishe-
rigen Feldweges am Nordwestrand des neuen Siedlungsquartiers von Relevanz sein. Voraussetzung
hierflr ist eine ausreichende Flachenverflgbarkeit. Ggf. wird ein zusatzlicher Grunderwerb erforderlich.

OPNV-Anbindung

Die OPNV-Anbindung ist mit den am Westring befindlichen OPNV-Haltestellen grundsétzlich hinrei-
chend im Rahmen der Méglichkeiten der Stadt Roth im Geflige des OPNV-Angebotes gewéhrleistet.
Die typischerweise als vertraglich anzusehenden fuRlaufigen Entfernungen von 350 — 500 m vom Woh-
nort zur Haltestelle des OPNV werden im neuen Quartier grundsétzlich hinreichend beachtet.

Wie jedoch bereits im Abschnitt zum Kreiskrankenhaus und dem Landratsamt dargelegt, ist es im Sinne
der Verkehrsfiihrung im Bereich des Weinbergwegs sinnvoll, die OPNV-Fiihrung der Buslinien neu zu
strukturieren und diese Uber den Westring-West zum Krankenhaus zu fihren. Hiermit kann ggf. auch
im neuen Quartier eine weitere Haltestelle eingerichtet werden und somit die OPNV — Nutzung im Quar-
tier weiter gestarkt werden.

7.2 Entwéasserung
Neue Siedlungsstrukturen sollen den Mal3gaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) folgenden im
Trennsystem entwassert werden.
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Schmutzwasser aus den Nutzungen ist dementsprechend Uber die Ortskanalisation der Klaranlage zu-
zuflihren. Hierzu sind im Planungsgebiet entsprechende neue Schmutzwasserkanale zu errichten. An-
schlussmoglichkeiten an das bestehende Entwasserungsnetz der Stadt Roth bestehen im Bereich des
Westrings. Dort verlauft ein Mischwasserkanal mit den Dimensionen DN 400 im nérdlichen Bereich bis
DN 800 im sudlichen Bereich. Dieser Kanal besitzt nach aktuellem Kenntnisstand noch hinreichende
Kapazitaten, um das zu erwartende zusatzliche Schmutzwasser aus den neuen Siedlungsstrukturen
aufnehmen zu kénnen.

Eine weitergehende Aufnahme von Niederschlagswasser Uber den Mischwasserkanal im Westring ist
ausgeschlossen. Dies ergibt sich zum einen aus den vorrangig zu beachtenden Maltgaben des WHG
sowie aus der Beschrankung in den noch verfligbaren Kanalkapazitaten des Mischwasserkanals.

Der Umgang mit anfallendem Oberflachenwasser aus dem Untersuchungsgebiet muss daher grund-
satzlich unabhangig von der Schmutzwasserentwasserung geplant und umgesetzt werden.

Den Vorgaben des WHG folgend ist dabei zunachst vorrangig eine ortsnahe Versickerung des anfallen-
den Oberflachenwassers vorzunehmen. Hierbei ist eine breitflachige Versickerung tber die belebte Bo-
denzone einer technischen Versickerung mittels bspw. Rigolen vorzuziehen. Bei den allgemein bekann-
ten Informationen zu den geologischen Verhaltnissen ist nicht zu erwarten, dass eine vollstandige orts-
nahe Versickerung des Niederschlagswassers mdglich sein wird.

Diese Annahme ist aber einer weitergehenden Planung des Siedlungsquartiers mittels Bodengutachten
und Sickerversuchen zu Uberprifen. Soweit sich hierbei, auch in Teilbereichen oder unter Vornahme
eines teilweisen Bodenaustausches, ortliche Versickerungsmaglichkeiten aufzeigen, sind diese Optio-
nen entsprechend zu realisieren.

Grundsatzlich ist aber davon auszugehen, dass fir die zu erwartenden Mengen an Niederschlagswas-
ser eine kontrollierte Ableitung zu einer geeigneten Vorflut zu realisieren ist. Im Umfeld des Planungs-
gebietes existieren mit Aurach im Norden (Gewasser Il. Ordnung) und der Rednitz im Siden
(Gewasser |. Ordnung) zwei geeignete Vorfluten im Umfeld des Planungsgebietes. Topographisch ist
aber aufgrund der Gefallesituationen davon auszugehen, dass eine Ableitung in Richtung Aurach im
Norden vorrangig realisierbar sein wird.

Eine Ableitung zur Aurach wird aller Voraussicht nach nur
gedrosselt méglich sein. D.h. flir die geplante Ableitung ist
im Planungsgebiet eine entsprechende Drosselung des
Niederschlagswasserabflusses mit daraus resultierender
Ruckhaltung vorzunehmen. Die Drosselung wird hier im
Regelfall zur Vermeidung von Gefahrdungen Dritter auf den
naturlichen Abfluss der bisherigen unversiegelten Flachen
erfolgen mussen.

Vorschlag zur Ableitung des Niederschlagswassers
nach Norden in Richtung Aurach © Kartengrundlage:

Als Bemessungsregenereignis ist aufgrund der topographi- Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

schen Verhaltnisse aus Siedlungswasserwirtschaftlicher
Sicht von einem mind. 10 jahrlichen Regenereignis fir die Bemessung der Rickhaltevolumen im Unter-
suchungsgebiet auszugehen.

Hieraus ergibt sich in Abhangigkeit von der tatsachlichen Bodenversiegelung im Planungsgebiet das
Erfordernis ca. 2.000 — 3.000 m*® Riickhaltevolumina im Planungsgebiet zu realisieren. Planerisch sind
hierfir entsprechende Flachen im weiteren Planungsprozess mit bereitzustellen. Stadtebaulich wiin-
schenswert und sinnvoll ist es, das erforderliche Gesamtvolumen auf Teilflachen im Planungsgebiet
aufzuteilen und die entstehenden Rickhaltevolumen in die Gestaltung des Quartiers einzubinden.
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Im Rahmen dieser Planungsprozesse sollten bewusst oberirdische Ableitungswege entlang der geplan-
ten Freiflachen zu den Riickhaltevolumen hin mit vorgesehen werden. Hierbei sollten auch Hangwasser
aus den umgebenden Freiflachen mit beriicksichtigt werden. Beispielhaft ist im Lageplankonzept eine
Darstellung mit mehreren Rickhaltevolumen dargestellt.

g
fur Erweiterung
Landratsamt

e ||l —— e f<s 3
Markierung mit Kreis: mogliche Riickhaltevolumen; blaue Pfeildarstellung: Ableitungswege

© Kartengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten verandert)

Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses sollten jedoch vor einer Ableitung des Niederschlagswas-
sers samtliche moégliche MaRnahmen zur Nutzung und Vermeidung des Anfalles von Niederschlags-
wassers geprift und umgesetzt werden. Hierzu gehdren insbesondere die bewusste Auseinanderset-
zung mit der zwingend erforderlichen Bodenversiegelung und die ggf. erforderliche Begrenzung der
Bodenversiegelung.

Die Ausfihrung von Grindachern sollte hierbei sowohl aus
okologischen und klimatischen Griinden, aber auch Grinden
der Schaffung zu Retentionsraumen und Abflussverzégerun-
gen als verpflichtende MalRnahmen bei der Ausfihrung von
Flachdachern und flach geneigten Dachern verpflichtend im
weiteren Prozess beachtet werden.

Hierbei sollten sowohl die baulichen Hauptnutzungen als
auch Nebengebaude sowie technischen Gebaude wie Park-
decks, Parkgaragen und ahnlichem mit Griindach ausgefiinrt | Darstellung aus Google Bildsuche, www.google.de
werden.
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Beispielhafte Darstellung fiir Griindachausbildungen, entnommen aus Google Bildsuche, www.google.de

Ableitungswege flir Niederschlagswasser innerhalb der einzelnen Quartiersbereiche sollten, wo méglich
und geeignet, nicht zwingend unterirdisch ausgefiihrt werden. Wo stadtebaulich sinnvoll, sollten oberir-
dische Ableitungswegen in die Gestaltungsprozesse der Freirdume mit aufgenommen werden. Nieder-
schlagswasser kann so durch Grinzonen gefiihrt werden und dort, zumindest teilweise, einer Nutzung
zugeflhrt werden.

Ausgehend von dieser Empfehlung sollte im Weiteren in den Ableitungswegen des Niederschlagswas-
sers die Zuleitung zu Baumpflanzungen realisiert werden.

Hiermit kdnnen Wassergange fir die Baume reduziert werden und es erfolgt eine ortliche Nutzung des
Niederschlagswassers. Die Wurzelraume der Baume sollten in diesem Zusammenhang mit Puffervolu-
men ausgebildet werden, in denen anfallendes Niederschlagwasser fir die Nutzung durch die Baume
zwischengespeichert werden kann.

Insgesamt sollte bei der Entwicklung des Umgangs mit Niederschlagswasser dem Konzept der
~>chwammstadt® gefolgt werden. Niederschlagswasser sollte wo immer mdglich 6rtlich genutzt und ge-
puffert und somit vor Ort gehalten werden.
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Hiermit kann nicht nur ein Beitrag zur Minimierung des Niederschlagswasserabflusses geleistet werden,
es kann darUber hinaus auch der Trinkwasserverbrauch reduziert und positiv auf das Kleinklima durch
die kiihlende Funktion ortlich genutzter Nlederschlagswasser elngeW|rkt werden.
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Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass auch fir die Versmkerung von Oberflachenwasser u. U
eine wasserrechtliche Behandlung erforderlich sein kann. Bei der erlaubnisfreien Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der Verordnung Uber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser (Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung - NWFreiV) i.V.m. den Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Die geplante Entwasserung ist mit
den Fachbehdrden abzustimmen. Es ist davon auszugehen, dass flir eine Ableitung des Niederschlags-
wassers ein gesondertes wasserrechtliches Erlaubnisverfahren durchzufihren ist.

7.3 Umgang mit Starkregenereignissen und urbanen Sturzfluten

Durch den sich abzeichnenden Klimawandel muss vermehrt mit Starkregenereignissen gerechnet wer-
den. Im Planungsprozess fur das neue Quartier muss sich daher aufgrund der topographischen Ver-
héaltnisse frihzeitig mit diesem Thema und dem Umgang mit sogenannten urbanen Sturzfluten ausei-
nander gesetzt werden.

Einlaufe von Stralenentwasserungen sollten an kritischen Punkten bewusst auf Starkregenereignisse
ausgelegt und zusatzlich bewusste Ableitungswege fir wild auf der Oberflache abflieRenden Nieder-
schlagswasser geschaffen werden. Diese Ableitungswege kdnnen beispielsweise seitliche Begleitgra-
ben im Strallenbereich oder Bereiche mit Baumpflanzungen darstellen.

Wild abflieRendes Niederschlagswasser sollte Uber diese Ableitungswege bewusst zu unkritischen Be-
reichen innerhalb und auerhalb des Planungsgebietes gefuhrt werden. Im Untersuchungsgebiet bietet
sich hier eine bewusste Ableitung in Richtung der zum Erhalt vorgesehenen Waldflache im Zentrum des
neuen Siedlungsquartiers an. Auch die Ausfihrung von Grinflachenstrukturen als Mulden mit Puffer-
funktion sollte entsprechend in die weiteren Planungstiberlegungen eingebunden werden. Empfehlens-
wert ist im weiteren Planungsprozess eine Simulation moéglicher urbaner Sturzfluten durchzufiihren und
die sich hlerbel ergebenden Ableltungswegen in die Planungsuberlegungen zu mtegrleren
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Beispielhafte Darstellung fir Ruckhalteflachen fir urbane Sturzfluten im stadtischen Umfeld © Google Bildsuche 2020
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Durch die Hanglage kann zudem nicht ausgeschlossen werden, dass durch Eingriffe in die Boden-
schichten Hangwasser (Schichtenwasser) angeschnitten wird. Soweit unterirdische bauliche Anlagen
ausgeflhrt werden, wird angeraten diese gegen mogliches driickendes Wasser zu schitzen. Es wird
eine Ausfiihrung als ,weille Wanne“ (wasserundurchlassiger Beton) empfohlen.

Eine dauerhafte Absenkung des Grundwassers sowie dessen Einleitung in die Kanalisation ist nicht
zulassig. Grundwasserabsenkungen wahrend der Bauzeit bedlrfen einer wasserrechtlichen Genehmi-
gung und sind entsprechend bei den zustandigen Fachbehdrden frihzeitig zu beantragen.

Im Bereich der geplanten Baustrukturen sollte im weiteren Planungsprozess ebenfalls eine Uberpriifung
und Abwagung madglicher Gefahren aus Starkregenereignissen vorgenommen werden. Auf potenzielle
Gefahren kann im Planungsprozess durch eine entsprechende Ausbildung der Gefalle der Freiflachen
reagiert werden.

Es sollte bei den Vorhabenplanungen ein besonderes Augenmerk auf die Freiflachengestaltung, die
Gefalleausbildungen sowie die Lage und Ausfiihrung von auenliegenden Offnungen darunterliegender
Geschosse (Kellerfenster, Kellertreppen, Liftungséffnungen, Tiefgaragen, Rampen etc.) gelegt werden.

Es wird angeraten, zur Vermeidung von Schaden fir diese Bereiche geeignete SchutzmalRnahmen zu
treffen. Dies kann bspw. durch Aufkantungen, Gegenbdschungen, Gelandemodellierungen und ahnli-
chem gewabhrleistet werden.

Insbesondere bei der Errichtung von Tiefgarageneinfahrten sind MafRnahmen zur Vermeidung eines
Niederschlagswassereintrags vorzusehen. Bspw. kann die Abfahrt am oberen Ende mit einer Uberhé-
hung ausgefiihrt werden, um das Eindringen von Wasser zu vermeiden. Sind aufgrund der Art der bau-
lichen Nutzungen entsprechende Schutzmallnahmen nicht mdglich, wird angeraten, entsprechende
mobile Schutzeinrichtungen (Dammbalken, Sandsacke, Wasserschutzschlauche, etc.) vorzuhalten.

Bei der weitergehenden Konkretisierung der Planung ist eine Risikoabschatzung gem. der Arbeitshilfe
.Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung®, zurzeit Fassung vom 08.08.2019, erstellt
durch das Bayerischen Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr zusammen mit dem Bayeri-
schen Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz, durchzufihren.

Hierbei sollte zunachst eine FlieRwegeermittiung der Bestandssituation vorgenommen werden. An-
schlieRend sollte eine Untersuchung der Planungsabsichten erfolgen und hierbei sowohl eine Bewer-
tung der Auswirkungen von wild abflieBendem Niederschlagswasser auf die Flachen des Planungsge-
bietes als auch eine Bewertung der Veranderungen der Wasserabfllisse auf die Bestandsflachen im
stadtebaulichen Umfeld vorgenommen werden.

Nachstehend ist beispielhaft eine Erstermittiung der FlieRwege des Bestandsgelandes dargestellt und
mit den aktuellen Planungsuberlegungen Uberlagert. Die Untersuchungen sollten hierbei im gréReren
stadtebaulichen Kontext erfolgen, um hier abgewogen auf die stadtebaulichen Gesamtauswirkungen
abstellen zu kénnen.
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Beispiel: Lageplandarstellungen mit FlieBRwegen im Umfeld des Untersuchungsgebietes (Blaue Linienelemente);
© Luftbild Bay. Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten verandert)

Es ist erkennbar, dass sowohl aus den AulReneinzugsflachen als auch aus den Hangstrukturen des
Uberplanten Flachen selbst Gefahren aus Starkregenereignissen entstehen kdnnen. Im Rahmenplan
wurden daher in den Randbereichen bereits Hinweise auf nétige Ableitungswege mit aufgenommen.
Aber auch im inneren wird man durch gezielte Wasserfiihrungen auf die gefahrdungsminimierte Ablei-
tung hinwirken missen.

7.4 Versorgung
Fur die Versorgung des neuen Siedlungsquartiers sind neuen Grundversorgungen und Anschliisse zu
schaffen.

Am Nordrand des Untersuchungsgebietes besteht eine Transformatorenstation der Stadtwerke Roth.
Ausgehend hiervor kann ggf. eine Teilversorgung des neuen Quartiers erfolgen. Es muss aber davon
ausgegangen werden, dass fur die Versorgung noch eine weitere Mittelspannungsversorgung notwen-
dig wird. Gem. Auskunft der Stadtwerke Roth ist fir die Versorgung eine Ausweitung des Versorgungs-
gebietes erforderlich.

Bei der Planung der Stromversorgung sollten friihzeitig die Belange der E-Mobilitat beachtet werden.
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Es sollte eine groRtmagliche Gleichzeitigkeit bzgl. der Ladevorgange ermdglicht werden. Ebenfalls Be-
achtung sollte die mogliche Einspeisung von Strom aus Anlagen zur Nutzung der Sonnenergie im Un-
tersuchungsgebiet finden. Genauere Aussagen werden erst im Zuge der Konkretisierung der Planungen
mdglich sein.

Ebenfalls neu herzustellen die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser. Auch hier ist eine Erweiterung
des Versorgungsgebietes der Stadtwerke Roth erforderlich. Hierzu sind frihzeitig bei Konkretisierung
der Planungen Gesprache mit den Stadtwerken zu flhren, da die Wasserversorgung in der Versor-
gungszone des bestehenden Umfeldes der Kupferplatte und dem Krankenhaus bereits im Bestand an
der Kapazitatsgrenze liegt. Die bestehenden Druckerhéhungsanlagen sind voraussichtlich nicht geeig-
net ohne entsprechende Umbauten, Erneuerungen und Erweiterungen die Versorgung des neuen Sied-
lungsquartiers zu ermaoglichen.

Es muss daher davon ausgegangen werden, dass fir eine Wasserversorgung des neuen Siedlungs-
quartiers frihzeitig mit dem Versorger im Vorfeld der weiteren Planungen eine Abstimmung Uber die
notwendigen MalRnahmen erfolgen muss, da dies ggf. auch die Umsetzungszeitrdume der Planungen
fir das neue Quartier mitbestimmen.

In der ersten Grobeinschatzung des neuen Quartiers muss fir die Wohnnutzungen in der Gesamtbe-
trachtungen von einen Spitzenstundenbedarf von ca. 11,5 — 15,2 m®h und einem Spitzentagesbedarf
von ca. 115 — 150 m?*d ausgegangen werden.

Die Bedarfe im Bereich der vorgeschlagenen urbanen Gebiete kdnnen zum aktuellen Zeitpunkt nicht
hinreichend sicher bestimmt werden. Dies muss im weiteren Verlauf entsprechend unter Berlcksichti-
gung der konkretisierten Planungen geprtift werden.

Hinsichtlich der L6schwasserversorgung muss nach erster Einschatzung von einem Bedarf von 96 m3/h
fir mind. zwei Stunden gem. den Vorgaben des DVGW Arbeitsblattes W405 ausgegangen werden. Ob
dieser Bedarf aus dem zukinftigen Trinkwassernetz realisiert werden kann, hangt von den Ausbaupla-
nungen flr die Gesamtwasserversorgung und den technischen Méglichkeiten ab. Ggf. wird die Herstel-
lung von Léschwasserbevorratungen im neuen Siedlungsquartier erforderlich.

Im Bereich des Westrings besteht grundsatzlich die Mdoglichkeit des Anschlusses des Quartiers an die
Gasversorgung aus dem Netz der Stadtwerke Roth. Im Quartier selbst missten neue Versorgungslei-
tungen hergestellt werden. Eine Gasversorgung des Planungsgebietes unter Berlicksichtigung der
Malgaben des Gebaudeenergiegesetzes sowie der angedachten Errichtung einer Nahwarmeversor-
gung des Gebietes nicht mehr zeitgemal und nicht mehr erforderlich ist.

Soweit eine Nahwarmeversorgung des Planungsgebietes realisiert werden soll, muss friihzeitig bei der
Planung und Definition der 6ffentlichen Verkehrsraume auf eine ausreichende Breite zur Unterbringung
der vielfaltigen Anzahl an Ver- und Entsorgungsmedien geachtet werden.

Im Rahmenplan wurden bereits Flachen fur die Errichtung entsprechender Anlagen ermittelt und dar-
gestellt.

Der Anschluss an Breitband und Telekommunikation muss durch eine Netzerweiterung, ausgehend
vom Westring aus, erfolgen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden unterirdisch zu verlegen, da ansons-
ten negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten waren. Dies gilt auch fir
Telekommunikationsleitungen.

Bei eventuellen Baumpflanzungen ist der Regelabstand von 2,50 m gemall DWA Merkblatt M 162 —
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ zwischen geplanten Baumstandorten und vorhandenen
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Versorgungsleitungen vorzusehen und einzuhalten. Die Lage der Versorgungstrassen wird in der Er-
schliefungsplanung mit allen Versorgern abgestimmt und koordiniert.

Die Versorger sollten friihzeitig in die weiteren Planungen eingebunden werden.
8. Okologie, griinordnerische Gestaltung und Klimaschutz im neuen Quartier

Im Rahmen der stadtebaulichen Uberlegungen zur Gestaltung und Entwicklung der Flachen sind friih-
zeitig auch dkologische Belange sowie griinordnerische gestalterische Fragestellungen mit einzubezie-
hen. Die Schaffungen von Freirdumen und offentlichen Griinflachen sind in der heutigen Zeit sowohl
zum Wohle der Bewohner des neuen Quartiers als auch im Sinne der guten 6kologischen Entwicklung
der neuen Siedlungsstrukturen von grof3er Bedeutung.

Auch im Sinne des Klimaschutzes sind friihzeitig Weichen in der stadtebaulichen Entwicklung der neuen
Siedlungsstrukturen zu stellen.

Okologie und griinordnerische MaBnahmen

Wie bereits ausgeflihrt, ist aus landschaftlichen und aus Griinden des Klimaschutzes von grofl3er Be-
deutung die bestehende Waldflache im Zentrum des neuen Quartiers zu erhalten und moglichst weiter-
zuentwickeln. Die Waldflache sollte durch neue Grunstrukturen mit den Freiflachen im Westen des Un-

tersuchungsgebiets verkniipft werden.
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Griin flichige Darstellung: zentrale Frei- und Griinflachenentwicklung des neuen Quartiers; griine Pfeildarstellungen Freiraum-
und Grinflachenverknipfung © Kartendarstellung: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

Hierfur bieten sich die vorgeschlagenen ful3laufigen Wegebeziehungen des neuen Quartiers an. Im wei-
teren Planungsprozess sollten daher entlang der geplanten Wege ausreichende Freirdaume geschaffen
werden. Die Breite sollte mind. 5 m zzgl. der Wegeflachen nicht unterschreiten.
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Ziel dieser Gesamtentwicklung soll zum einen die Schaffung einer guten Durchgriinung des neuen
Quartiers sein, zum anderen aber auch der bestmégliche Erhalt der Funktion der zentralen Waldflache
als Kaltluftentstehungsbereich. Durch die geschaffenen Freirdaume werden zudem durch die topogra-
phischen Verhaltnisse Frischluftschneisen zwischen den Freiflachen im Westen und Stiden sowie dem
Siedlungsquartier geschaffen. Die Fortfiihrung der Freirdume nach Osten in Richtung Westring sollen
dazu beitragen, dass Frischluft Gber diese Bereiche bis hin in die bestehenden Siedlungsquartiere flie-
Ren kann.

Die Entwicklung dieser mafgeblichen gestalterischen Quartiersfreirdume sollte als 6ffentliche Flachen
erfolgen. Wo mdglich und sinnvoll sind in die Freirdume Aufenthalts- und Erholungsfunktionen fiir die
Bewohner des neuen Quartiers integriert werden. Neben Spielplatzen fiir die unterschiedlichen Alters-
stufen sollten auch Erholungsfunktionen flir Senioren (bspw. Kneippanlagen, Seniorensportgerate) in
die Gestaltung mit integriert werden.

Die Freiflachenvernetzung bietet sich auch an, die Idee des Trimm-Dach-Pfades in moderner Form flr
alle Altersstufen neu zu entwickeln. Hiermit konnte ein fur die heutige Zeit wichtiger offentlicher Beitrag
zur Foérderung des Individualsportes geleistet werden.

Kinderspielplatze sollten als ,Mottospielplatze” gestaltet werden und hierdurch an Wertigkeit erlangen.
Geachtet werden sollte darauf, Spielplatzanlagen in ihrer Dimension nur auf die zu erwartende Quar-
tiersentwicklung zu beschranken und, wenn méglich, auf Teilflachen aufzuteilen. GroRere Spielplatzan-
lagen flhrten in den vergangenen Jahren vermehrt zu einen regionalen ,Spielplatztourismus® mit den
daraus resultierenden Konsequenzen, insbesondere in Form von Autoverkehr und der Notwendigkeit
von Schaffung zusatzlichen Stellplatzflachen im Quartier.
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Grun flachig dargestellt: bestehende Wald- und Freiflachen im Umfeld. Grine durchgezogene Pfeile Freirdume als Abstand
zwischen der Siedlungsstruktur und den Wald- und Freiflachen, griin gestrichelter Pfeil: Ortsrandeingriinung im Nordwesten des
Planungsgebietes © Kartendarstellung: Bayerische Vermessungsverwaltung 2025 (CC BY4.0, Daten verandert)
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Zwischen den bestehenden Frei- und Waldflachen im Stiden und Westen sowie dem neuen Siedlungs-
quartier sind Abstandsflache im Sinne der Entwicklungsfahigkeit der Freirdume zu schaffen. Mit dem
bewussten Abriicken der Siedlungsentwicklung von den Wald- und Freiflachen, sollen zudem auf die
Belange der Waldflachen hinsichtlich Baumfall eingegangen werden. Es bietet sich an, diese Flachen
im Zuge der Konkretisierung der Planungen als Ausgleichsflachen fir das Planungsgebiet zu entwi-
ckeln.

Am Nordwest-, West- und Siidwestrand des Planungsgebietes ist eine angemessene Randeingriinung
der Siedlungsstrukturen zur freien Landschaft hinzuentwickeln. Die Eingriinung sollte als mind. zweirei-
hige Heckenstruktur, durchsetzt mit Baumen als Hochstamme, entwickelt werden. Eine drei bis flinfrei-
hige dichte Randeingriinung ist hier zu empfehlen. Hiermit kann auch angemessen auf die Belange des
Trenngriins zwischen Rothaurach und Roth reagiert werden.

Im Inneren des Quartiers sollten, wo immer moglich, die 6ffentlichen StraRenraume der Haupterschlie-
Rungsstrallen durch Baumpflanzungen strukturiert und gestaltet werden. Wiinschenswert ist es, dies
als Maltgabe bereits bei der Planung der Verkehrsanlagen zu beachten. StraRenbdume sollten hierbei
nicht nur mit den notwendigen Minimalflachen ausgebildet werden, sondern, wenn méglich, bewusst mit
eigenem Gestaltungsraum in die Grunduberlegungen der Entwicklung der Straf3en einbezogen werden.
Zwar fuhrt dies in der Regel zu einem breiteren Gesamtraum des 6ffentlichen Stral3enquerschnittes,
dem gestalterische Mehrwert in der Wertigkeit der 6ffentlichen Raume sollte aber, wenn planerisch und
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse (insbesondere bei Umlegungsverfahren) mdglich, der Vorrang ge-
geben werden.

Durch Baumpflanzungen zwischen StralRenraum und Gehwegbereichen kann zudem das Sicherheits-
empfinden der FuRganger gestarkt werden. Entlang des Westringes sollte die bereits begonnene Ge-
staltung als stadtische Allee durch neue Baumpflanzungen fortzusetzen. Dies betrifft im Wesentlichen
den nérdlichen Bereich entlang des Westrings im Umfeld des bestehenden Discounters.
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Durchgriinung der 6ffentliche StraBenrdume mit Bdumen und entlang des Westrings
© Kartengrundlage: Bayerischen Vermessungsverwaltung 2025
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Planerisch ist es notwendig auch fir die Gestaltung der privaten Siedlungsflachen Vorgaben hinsichtlich
der Durchgriinung des Quartiers zu treffen:

o die Bodenversiegelung ist unter Beachtung der MaRgaben der BauNVO zu begrenzen

o Maldgaben zur Gestaltung der privaten Gartenflachen mit standortgerechten, weitgehend stand-
ortheimischen und klimaangepassten Pflanzen, Strauchern und Baumen sind zu treffen.

e die Begriinung von Flach- und flach geneigten Dachern ist festzusetzen

e MalRgaben zur Fassadenbegrinung (zumindest in Teilen, insbesondere im Bereich der urbanen
Gebiete) sollte getroffen werden

e groRere Stein- und Kiesgarten, die nicht vollstandig bepflanzt sind, sollten ausgeschlossen wer-
den.

Umweltbelange (Schutzgutbetrachtung) der neuen Siedlungsquartiers

Bei der Abwagung zu den Planungsentscheidungen sind gem. den Vorgaben des BauGB im Besonde-
ren die Umweltbelange zu berlcksichtigten. Dies erfolgt im Wesentlichen im Rahmen der weitergehen-
den konkreten Planungen, insbesondere auf Ebene des Flachennutzungsplans sowie eines spater er-
forderlichen Bebauungsplans.

Auf Ebene der Rahmenplanung soll zur Planungsentscheidung fiir das geplanten neue Siedlungsquar-
tier nordlich der bestehenden Nutzungen (insbesondere Landratsamt und Kreisklinik) im Rahmen einer
Kurzzusammenfassung eine Abwagung zu berticksichtigende mdgliche Auswirkungen auf die Schutz-
guter erfolgen:

Schutzgut Boden

Das Untersuchungsgebiet fur das neue Quartier ist durch die bestehende landwirtschaftliche Nutzung
sowie eine Waldflache gekennzeichnet, die Flachen sind weitgehend unversiegelt. Durch die Bebauung
werden die bestehenden Nutzungen aufgegeben, es kommt zu einer neuen Flachenversiegelung durch
die Erschlielungsanlagen sowie die Gebaude. Durch eine Begrenzung der Versiegelung kénnen tber-
mafig negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden vermieden werden.

Besonders schiitzenswerte Bereiche (Waldflache) werden durch die Festsetzung von Grlinflachen von
einer Bebauung ausgenommen.

Es ist von mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen. Es sind sowohl Begrenzungen
der Eingriffe in den Boden als auch Vermeidungsmafinahmen zur Minimierung der Auswirkungen auf
das Schutzgut im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Planungen zu definieren und festzusetzen.

Schutzgut Wasserhaushalt

Durch die bereits vorhandene Nutzung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bereits im
Vorfeld als mittel einzustufen. Durch geeignete Malinahmen wahrend der Bauzeit sind geeignete Mal}-
nahmen zur Vorsorge vor dem Eintrag wassergefahrdender Stoffe in das Grundwasser zu ergreifen.
Wo maoglich soll das Niederschlagswasser in unversiegelten Bereichen im Planungsgebiet breitflachig
versickert werden. MalRnahmen zur Speicherung des Niederschlagswassers und der Nutzung als
Brauchwasser sind zu treffen. Diese wirken positiv auf den lokalen Wasserhaushalt. Soweit eine Ablei-
tung des Niederschlagswasser erforderlich ist, kénnen Auswirkungen auf das Umfeld durch Rickhal-
tung und Drosselung minimiert werden. Insgesamt wird von mittleren Auswirkungen fir das Schutzgut
Wasserhaushalt aus den Planungen ausgegangen. Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen wer-
den notwendig.

Schutzgiiter Pflanzen/Tiere

Das Untersuchungsgebiet bietet grundsatzlich geeignete Strukturen fir Tierarten des Siedlungszusam-
menhangs, Feld- und Gehdlzbriter sowie Wildtiere des Waldes. Auch mit Vorkommen von Fledermau-
sen in den Waldflachen ist rechnen. In den Randbereichen ist u.U. mit dem Vorkommen von
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Zauneidechsen zu rechnen. Die Auswirkungen auf besonders geschitzte Tierarten miissen im Weiteren
durch eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung erfasst und bewertet werden. Die Ergebnisse
sind fir die weiteren Planungsprozesse zu beachten.

Mit dem Erhalt der Waldflache im Inneren des neuen Quartiers kann bereits ein guter Beitrag zur Mini-
mierung der Auswirkungen auf Tiere geleistet werden.

Wesentliche geschitzte Pflanzenarten sind im Untersuchungsgebiet aufgrund der Vornutzungen nicht
zu erwarten. Der Erhalt der Waldflachen tragt auch hier zur Minimierung der Auswirkungen auf den
Naturraum bei.

Durch Grinordnungsfestsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans kann die Eingriffsschwere mini-
miert werden. Einfriedungen sollten so ausgeflhrt werden, dass eine Durchlassigkeit fir Kleintiere er-
halten bleibt. Hohe Borde sollten regelmaBig abgeflacht werden, um eine Uberwindung fiir Kleintiere zu
ermdglichen. Treppenabgange und Lichtschachte sollten so ausgefiuhrt werden, dass diese keine Fal-
lenwirkung entwickeln. Beleuchtungen sollten grundsatzlich als LED ausgefuhrt werden und mdglichst
nur nach unten gerichtet sein. Auldenbeleuchtungen sollten wo immer mdglich nachts abgeschaltet wer-
den.

In der Gesamtbetrachtung ist bei den vorliegenden Ausgangsbedingungen im Bereich des neuen Sied-
lungsquartiers aufgrund der Gesamtdimension des Planungsgebiets mit mittleren Auswirkungen auf das
Schutzgut Flora und Fauna zu rechnen. Artenschutzrechtliche Belange sind gesondert zu erfassen und
zu bewerten.

Schutzgut Klima/Luft

Das Planungsgebiet ist durch angrenzende Siedlungsnutzungen sowie landwirtschaftliche genutzte Fla-
che gepragt. Die Waldflachen sowie die unversiegelten Flachen konnten durch ihre Wasserspeicher-
funktion positiv auf das Kleinklima wirken. Durch die nun geplanten neuen Nutzungen wird zu einem
gewissen Grad diese Speicherfunktion aufgegeben. Durch einen Erhalt der Waldflachen im Inneren
kénnen die Auswirkungen minimiert werden. Durch eine Begrenzung des Versiegelungsgrades sowie
die Schaffung neuer Freiflachen wird ein Mindestmal} der Funktion fiir die kleinklimatischen Verhaltnisse
erhalten. Somit ist in der Gesamtbetrachtung im Bereich des neuen Siedlungsquartiers aufgrund der
Gesamtdimension des Planungsgebiets mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu
rechnen

Schutzgut Mensch

Die Flachen des Planungsgebietes werden bisher landwirtschaftlich genutzt und stehen dem Menschen
innerhalb des Planungsgebietes kaum fiir Erholungs- und Freizeitzwecken zur Verfiigung. Sie bieten
aber ortsnahe Verbindungen zu den Waldflachen im Umfeld des Planungsgebietes, welche eine hohe
Naherholungsfunktion flir den Menschen besitzen. Durch diese Wegebeziehungen wirken die Flachen
des Planungsgebiets somit zu auch zu einem gewissen Grad positiv auf das Schutzgut Mensch.

Durch die Planungen werden diese Funktionen im Wesentlichen aufgegeben und stattdessen eine neue
Siedlungsnutzung als Wohnbauflache aufgenommen. Eine etwaige Beeintrachtigung der umgebenden
Siedlungsstrukturen sowie im Planungsgebiet selbst wird nicht erwartet. Die geplanten neuen Freifla-
chen schaffen Aufenthalts- und Erholungsfunktion im neuen Quartier. Durch die Anbindung der Frei-
raume im Umfeld wird auch die Erholungsfunktion der dortigen Flachen erhalten bzw. gestarkt.

Die Auswirkungen hinsichtlich der Larmbelastungen aus den bestehenden Strallen sowie den Gemein-
bedarfsnutzungen im Umfeld kdnnen durch Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz hinreichend
sicher auf ein vertragliches Mal® minimiert werden. Somit ist in der Gesamtbetrachtung mit geringen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu rechnen
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Schutzgut Landschaft und Fldche

Das Untersuchungsgebiet wird im Wesentlichen durch die im Umfeld befindlichen Verkehrswege sowie
die bestehenden Siedlungsstrukturen nach aufen und die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen
und den bestehenden Wald nach Innen gepragt. Die zur Entwicklung vorgesehenen Flachen sind in der
Bestandssituation im Wesentlichen unversiegelt. Die bestehenden Waldflachen sind gem. Waldfunkti-
onskartierung als Klimaschutz- und Erholungswald bestimmt. Durch die geplante neue Siedlungsstruk-
tur wird der Versiegelungsgrad deutlich erhéht. Es erfolgt eine neue Flacheninanspruchnahme. Dies ist
durch das beabsichtigte Entwicklungsziel aber unvermeidbar und kann nur durch einen Verzicht auf die
Planungen vollstandig vermieden werden. Die Auswirkungen auf die Flacheninanspruchnahme sind
durch MaRnahmen zur Begrenzung der zuldssigen Versiegelung und der bewussten Festsetzung zur
Freihaltung von Flachen zur minimieren. Besonders schutzwurdige Flachenbereiche sind von einer Be-
bauung auszunehmen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind durch Maflnahmen zur Begrenzung der Hohenent-
wicklung der baulichen Anlagen, Begrenzung der Flacheninanspruchnahme an sich sowie durch Maf}-
nahmen zur Ein- und Durchgriinung der Fldche zu minimieren.

Sowohl zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als auch Landschaft sind
in den weitergehenden Planungen Konkretisierungen und die Festsetzung entsprechender MalRnahmen
erforderlich.

Die Veranderung des Landschaftsbildes ist aber bei Umsetzung der Planungen systembedingt und so-
mit einer Abwagung der Vor- und Nachteile unter Berlicksichtigung méglicher Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafinahmen zuzuflhren.

Unter Beachtung der in der Rahmenplanung bereits beschriebenen MaRnahmen und Gestaltungsvor-
schlage wird in der Gesamtbetrachtung mit mittleren Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft ge-
rechnet.

Schutzgut Kultur- und Sachgditer
Kultur- und Sachguter im Sinne von Bau- oder Bodendenkmalern sind nach bisherigem Kenntnisstand
von den Planungen nicht betroffen.

In der Gesamtabwagung wird davon ausgegangen, dass die in der Rahmenplanung beabsichtigte Ent-
wicklung angemessen und abgewogen die Belange der beachtenswerten Schutzglter beachtet. Die
Auswirkungen auf die mafigeblichen Schutzgiter sind in der Gesamtbetrachtung als gering zu erachten.

Regenerative Energie und Gesamtenergiekonzept

Das Energiefachrecht, insbesondere das Gebaudeenergiegesetz (GEG), ist ein wichtiger Baustein der
Energie- und Klimaschutzpolitik der Bundesregierung. Das GEG reguliert auf Ebene des Vollzugs der
Bauordnung die Energieeinsparung bei der Planung, Umsetzung und Betrieb von Bauvorhaben. Dem-
entsprechend sind beispielsweise die Eigentimer neu errichteter Gebaude verpflichtet, ihren Warme-
energiebedarf durch eine anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Alle Formen der
erneuerbaren Energien kénnen genutzt und auch kombiniert werden. Weitergehende Festsetzungen
zur Energieeinsparung sind bei den einzelnen Gebauden daher in der Regel entbehrlich. Dies gilt auch
fur Nichtwohngebaude. Offentliche Gebaude besitzen hierbei eine Vorbildfunktion.

Empfehlenswert ist weiterhin, wo mdéglich auch Warmerickgewinnungsanlagen bei der Planung der
konkreten Bauvorhaben zu berticksichtigen. Dies betrifft insbesondere die voraussichtlich fir die beno-
tigten Luftungsanlagen zur Gewahrleistung der erforderlichen Mindestluftwechselmengen.

Die Dachflachen der geplanten Gebaude sollten wo immer maéglich zur Installation von Anlagen fir die
Nutzung von Sonnenenergie genutzt werden. Sowohl eine Nutzung fiir die Solarthermie als auch Pho-
tovoltaikanlagen sind geeignet, um den Gesamtenergiebedarf des neuen Siedlungsquartiers zu senken.
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Bei Flachdachern ist eine Kombination mit Griindachern empfehlenswert und technisch mit nur gerin-
gem Mehraufwand zwischenzeitlich umsetzbar. Nahezu alle Systemhersteller bieten zwischenzeitlich
entsprechende kombinierte Produkte an. Griindacher kénnen in diesem Zusammenhang durch ihre
kiihlende Funktion auch die Leistungsfahigkeit von Photovoltaikanlagen verbessern.

Entsprechende Anlagen kénnen, je nach ausgefiihrter Gréf3enordnung, zum Teil den gesamten Eigen-
bedarf an Strom decken. Eigenstrommodell sind hier der Einspeisung vorzuziehen. Winschenswert ist
in diesem Zusammenhang auch, Energiespeicher zur Pufferung der erzeugten Strommengen mit vor-
zusehen, so dass tagslber erzeugter Strom bspw. flr Spitzenbedarfe in den Abendstunden oder zum
Laden von E-Mobilitatsfahrzeugen in der Nacht zur Verfligung stehen.

Im Wohnungsbaubereich ist die Einrichtung von Mieterstrommodellen fir PV-Anlagen empfehlenswert.
Auf den Dachern der Gebaude erzeugter Strom wird unmittelbar im Gebaude durch die Nutzer ver-
braucht. Mieterstrommodelle bieten hierbei oft die Mdglichkeit den Energiebedarf kostengunstiger zur
Verfligung zu stellen als Strom aus dem o&ffentlichen Netz.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sollten grundsatzlich méglichst als Griindach ausgefihrt wer-
den. Entsprechend verbindliche Festsetzungen in der formalen Bauleitplanung sind empfehlenswert.
Grindacher kénnen neben ihren positiven Wirkungen auf das Kleinklima und der Pufferung von Nieder-
schlagswasser durch ihre Pufferwirkung auch positiv auf die Gebaudeklimatisierung im Sinne einer Ge-
baudekihlung im Sommer wirken.

In der Fassadengestaltung kénnen MalRnahmen zur Fassadenbegriinung einen Beitrag zur Reduzie-
rung der Aufheizung des 6ffentlichen Freiraumes leisten. Fassadengestaltungen sollten in Material- und
Farbgebung so gestaltet werden, dass sie keine vermeidbare Aufheizung der Fassaden zur Folge ha-
ben und somit der Aufwand fur Klimatisierungsmaflinahmen reduziert werden kann.

Auch im Fassadenbereich sollte die Einrichtung von PV-Anlagen geprift und wenn mdglich umgesetzt
werden. Hierbei ist aber darauf zu achten, dass es durch Fassadenanlagen nicht zu Reflektionen auf
die benachbarten Baustrukturen kommt.

Im Bereich der Verkehrs- und Aufienanlagen sollten notwendige Beleuchtungen mit LED-Leuchtmittel
ausgestattet. Hierdurch kann ein Beitrag zur Energieeffizienz geleistet werden. Den privaten Vorhaben-
tragern wird angeraten, wo mdoglich und geeignet, ebenfalls entsprechende LED-Techniken einzuset-
zen.

Die geplante Dimension des Baugebietes bietet grundsatzlich die Moglichkeit, die Warmeversorgung
es neuen Quartiers mittels einer zentralen Nahwarmeversorgung zu realisieren. Hierbei werden u.U.
Synergiemdglichkeiten mit den bestehenden groflen Warmeabnehmern im Umfeld (insbesondere dem
Krankenhaus) gesehen. Durch ein Nahwarmenetz kann eine deutlich effizientere Warmeversorgung
gegen Uber einer Vielzahl von Einzelversorgungsanlagen erzielt werden.

Beispielhafte Darstellung aus Google Bildsuche © Google.com
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Als Betreiber kénnten hier sowohl private Anbieter als auch ggf. kommunale Unternehmen auftreten. Es
empfiehlt sich hier friihzeitig Abstimmungsgesprache mit den entsprechenden Unternehmen zu fihren.

Grundsatzlich sollte als Zielsetzung bei der neuen Quartiersentwicklung eine weitestgehende energeti-
sche Autarkie angestrebt werden. Mind. 70 % der im Quartier bendtigten Warme sowie des bendtigten
Stroms sollten innerhalb des Quartiers erzeugt werden. Dies entspricht im Gesamtansatz auch dem in
den Bundespolitischen Zielen des EEG formulierten Vorgaben.

Hierbei sollten auch kreative Zukunftskonzepte in der Warme- und Stromerzeugung im Sinne eines
Gesamtkonzeptes geprift werden.

Empfehlenswert ist es daher, friihzeitig im weiteren Planungsprozess ein Gesamtklima- und Energie-
konzept fur das neue Quartier zu entwickeln und in den weiteren Planungsprozess und die daraus re-
sultierenden Festsetzungen zu integrieren.

9. Artenschutzrecht

Fur die im Zuge der Rahmenplanung betrachteten Flachen wurde im Jahr 2024 eine artenschutzrecht-
liche Prufung vorgenommen. Hierzu wurden die Flachen auf die Betroffenheit von besonders geschitz-
ten Tier- und Pflanzenarten begangen. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten konnten bei den
Begehungen nicht festgestellt werden.

Im Bereich der Fauna zeigten sich aber Betroffenheiten verschiedener Gattungen. Neben Fledermau-
sen wurden auch Zauneidechsen sowie relevante Brutvogelarten festgestellt.

Flederméuse

Im gesamten Planungsgebiet der Rahmenplanung konn-
ten mind. finf verschiedene Fledermausarten nachgewie-
sen werden.

Die Aktivitaten der Fledermause konnten dabei zum einen
Uberwiegend im Bereich der Waldflachen im Umfeld des
bestehenden Landratsamtes sowie sudlich des Kreis-
krankenhauses festgestellt werden. Als zweiter maf3geb-
licher Bereich zeigten sich die bestehenden Waldflachen
zwischen Kreiskrankenhaus und den Entwicklungsfla-
chen des kommunalen Baugebiets Westring-West wie
den dort westlich angrenzenden Waldflachen.

Die nebenstehende verkleinerte Darstellung aus der er-
stellten speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (erstellt
durch OFA Okologie Fauna Artenschutz, Roth, November
2024) zeigt als gelb umrandete Flache die malRgeblichen
Aktivitatsbereiche.

Im Bereich der Waldflachen nérdlich des Krankenhauses konnten zudem Spalten und Hohlen festge-
stellt werden. Die dort geplante Rodung zur Schaffung von Parkflachen fir die Angestellten des Kreis-
krankenhauses kénnen daher nur unter Bericksichtigung von vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen
realisiert werden. Insgesamt sind zum Ausschluss von Verbotstatbestanden im Sinne des Artenschutz-
rechtes fur Eingriffe in Bruthabitate und Lebensraume von Fledermausen sowohl umfangreichen Ver-
meidungs- als auch vorgezogene KompensationsmafRnahmen (CEF-MalRnahmen) erforderlich.
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Reptilien

Aus der Gattung der Reptilien konnten in den mageren Wie-
senflachen sowie sandigen Bereichen des Plangebietes
Exemplare der Zauneidechse festgestellt werden. Auch hier
konnten insbesondere im sandigen Bereich ndérdlich und
westlich des Kreiskrankenhauses festgestellt werden. Weitere
Exemplare konnten im Umfeld der zentralen Feldgeholzfla-
chen im Bereich der kommunalen Entwicklungsflache ange-
troffen werden.

Die nebenstehende verkleinerte Darstellung aus der erstellten
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zeigt hier als gelb,
orange, magenta und blaue Punkte die festgestellten Exemp-
lare der Zauneidechse (Unterschieden nach Geschlecht und
alter).

Auch hier werden im Zuge der Umsetzung der Planung umfangreichen Vermeidungs- als auch vorge-
zogene Kompensationsmallnahmen (CEF-MalRRnahmen) erforderlich.

Brutvégel

Aus dem Bereich der Brutvogel konnten im ge-
samtem Plangebiet 46 verschiedene Arten fest-
gestellt werden. Das Spektrum ist gepragt von
Wald- und Waldrandarten, Arten gehdlzreicher
Ubergangsbereiche und strukturreicher Offen-
landflachen sowie den weniger stéranfalligen
JAllerweltsarten des Siedlungszusammen-
hangs.

Die nebenstehende verkleinerte Darstellung
aus der erstellten speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung zeigt auszugsweise die festge-
stellten Brutvogel- sowie weiteren wertgeben-
den Arten im Uberplanten Bereich. Festgestellt
wurden zudem Vorkommen von Kauzen.

Artenschutzrechtlich relevant ist im Bereich der
Brutvogel das betroffene Revier des Rebhuhns.

Fir den zu erwartenden Eingriff in das betreffende Quartier werden vorgezogene Kompensationsmaf3-
nahmen (CEF-MalRnahmen) erforderlich. Zusatzlich werden zur Vermeidung negativer Auswirkungen
auf die Belange der Brutvogel weitergehende Vermeidungsmafinahmen nétig.

Gesamtbewertung aus artenschutzrechtlicher Sicht:

Es zeigt sich, dass fur das gesamte Planungsgebiet bei einer Veranderung der bisherigen Situation mit
artenschutzrechtlichen Auswirkungen zu rechnen ist, welche MaRnahmen zum Ausschluss von Ver-
botstatbestanden nach Bundesnaturschutzgesetz erforderlich machen.

Alle notwendigen CEF- und Vermeidungsmafinahme sind auf Basis konkreterer Planung auf der Ebene
einer nachfolgenden Bauleitplanung (Bebauungsplan) oder bei konkreten Einzelvorhaben auf Ebene
der Baugenehmigung durch einen Fachgutachter zu ermitteln und als Festsetzungen im Bebauungsplan
bzw. als Auflagen im Rahmen einer Baugenehmigung aufzunehmen. Nur unter Beachtung dieser Maf3-
gaben kann von einer Vertraglichkeit mit den Belangen des Artenschutzes ausgegangen werden.
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10. Denkmalschutz im neuen Siedlungsquartier

Baudenkmaler sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Jedoch grenzt unmittelbar sidlich des
Gesamtumgriffes der Rahmenplanung mit dem Weinberpark ein Baudenkmal (D-5-76-143-199) an.
Innerhalb des Planungsgebietes, konkret stdlich des Weinbergwegs im Bereich der Flachen des Land-
ratsamtes befindet sich mit dem dortigen Stollen des Mittelalters (D-5-6732-0040) ein Bodendenkmal
Darlber hinaus kann das Vorkommen archdologischer Spuren grundsatzlich im gesamten Planungs-
gebiet nicht ausgeschlossen werden. Die historischen Flurnamen innerhalb des Untersuchungsgebietes
(,Auf der Schanze®) deuten aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege auf weitere,
bisher unerkannte Bodendenkmaler hin. Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bo-
dendenkmaler zu vermuten sind, bedurfen gemaR Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Die bekannten Bau- und Bodendenkmaler sind in der zeichnerischen Darstellung der stadtebaulichen
Rahmenplanung entsprechend ihren bekannten Ausdehnungen abgebildet. Fir diese bereits bekann-
ten Denkmaler bestehen besondere Schutzbestimmungen gem. den Maligaben des Bayerischen Denk-
malschutzgesetzes. Diese Schutzbestimmungen gelten auch fiir Bereiche, in denen Bodendenkmaler
zu vermuten sind. Dies betrifft im vorliegenden Fall gem. der Einschatzung des Bay. Landesamts fr
Denkmalpflege das komplette Untersuchungsgebiet. Demnach gilt fir das gesamte Untersuchungsge-
biet:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Rahmenplanes ist eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt flir Denk-
malpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen Anforderungen fir die jeweiligen Bodeneingriffe im
Plangebiet formulieren. Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor
Ort zu erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Lan-
desamts fir Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits bertick-
sichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal’ beschranken.

Alle zu Tage tretenden Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
oder Kunstgegenstande etc.) sind unmittelbar (d.h. ohne schuldhaftes Verzégern) gemaf Art. 8 Abs.1
und 2 des Denkmalschutzgesetzes an die Zweigstelle des Landesamtes fir Denkmalpflege, Burg 4,
90403 Nurnberg, Tel. 0911-235 85 -0 oder an die zustandige untere Denkmalschutzbehoérde im Land-
ratsamt Roth, Weinbergweg 1 91154 Roth, Tel. 09171/81-1131, zu melden.

Auszug Denkmalschutzgesetz, BayDschG, zuletzt gedndert am 23.12.2024

Art. 6 MaBnahmen an Baudenkmélern

(1) 1 Wer
1. Baudenkmadler beseitigen, veréndern oder an einen anderen Ort verbringen oder
2. geschiitzte Ausstattungsstiicke beseitigen, veréndern, an einen anderen Ort verbringen oder aus einem Baudenkmal
entfernen
will, bedarf der Erlaubnis. 2 Der Erlaubnis bedarf auch, wer in der Ndhe von Baudenkmélern Anlagen errichten, verdndern
oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkméler auswirken kann. 3Wer
ein Ensemble verédndern will, bedarf der Erlaubnis nur, wenn die Verédnderung eine bauliche Anlage betrifft, die fiir sich
genommen ein Baudenkmal ist, oder wenn sie sich auf das Erscheinungsbild des Ensembles auswirken kann.

(2) 1 Die Erlaubnis kann im Fall des Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 versagt werden, soweit gewichtige Griinde des Denkmalschut-
zes fir die unverdnderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen. 2 Im Fall des Abs. 1 Satz 2 kann die Erlaubnis
versagt werden, soweit das Vorhaben zu einer Beeintrdachtigung des Wesens, des Uliberlieferten Erscheinungsbilds oder
der kiinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals fiihren wiirde und gewichtige Griinde des Denkmalschutzes fiir die un-
verénderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen. 3 Dient die MaBnahme der Gewinnung erneuerbarer Ener-
gien lberwiegend fiir den Energiebedarf im Baudenkmal oder zu seiner energetischen Verbesserung, kann die Erlaubnis
in den Féllen des Satzes 1 oder 2 nur versagt werden, soweit liberwiegende Griinde des Denkmalschutzes entgegenste-
hen und diesen nicht durch Nebenbestimmungen zur Art der Umsetzung Rechnung getragen werden kann.

(3) 1 Ist eine Baugenehmigung oder an ihrer Stelle eine bauaufsichtliche Zustimmung oder abgrabungsaufsichtliche Geneh-
migung erforderlich, entféllt die Erlaubnis. 2 Unbeschadet des Satzes 1 entfallt die Erlaubnis bei Bauvorhaben, die die
Voraussetzungen des Art. 73 Abs. 1 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) erfiillen und bei verfahrensfreien Bau-

Ingenieurbiiro Christofori und Partner
GewerbestraBe 9 91560 Heilsbronn e Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e info@christofori.de Seite 63 von 70



Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West‘“ — stadtebauliches Entwicklungskonzept
Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025

vorhaben, die im Ubrigen die Voraussetzungen des Art. 73 Abs. 1 Satz 1 BayBO erfiillen, wenn das Landesamt fiir Denk-
malpflege dem Bauvorhaben auf Ersuchen der Baudienststelle zugestimmt hat. 3 Fiir denkmaltypische Bauprodukte, die
in Baudenkmaélern verwendet werden sollen, erteilt die untere Bauaufsichtsbehérde die Zustimmung im Einzelfall nach
Art. 20 BayBO. 4 Werden denkmaltypische Bauprodukte bei Bauvorhaben verwendet, die die Voraussetzungen des Art.
73 Abs. 1 Satz 1 BayBO erfiillen, oder in verfahrensfreien Bauvorhaben, die im Ubrigen die Voraussetzungen des Art. 73
Abs. 1 Satz 1 BayBO erfiillen, entscheidet die hbhere Bauaufsichtsbehérde.

Art. 7 Ausgraben von Bodendenkmélern, Verordnungserméchtigung

(1) 1 Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmélern graben oder zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grund-
stiick vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den Umsténden nach annehmen muss, dass sich dort Boden-
denkméler befinden, bedarf der Erlaubnis. 2 Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Boden-
denkmals erforderlich ist.

(2) 1 Die Bezirke kénnen durch Rechtsverordnung bestimmte Grundstiicke, in oder auf denen Bodendenkméler zu vermuten
sind, zu Grabungsschutzgebieten erkldren. 2 In einem Grabungsschutzgebiet bedtirfen alle Arbeiten, die Bodendenkmé-
ler gefdhrden kénnen, der Erlaubnis. 3 Art. 6 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 gelten entsprechend. 4Grabungsschutzgebiete
sind im Fldchennutzungsplan kenntlich zu machen.

(3) Absatz 1 und Absatz 2 Satz 2 gelten nicht fiir Grabungen, die vom Landesamt fiir Denkmalpflege oder unter seiner
Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst werden.
(4) 1 Wer in der Ndhe von Bodendenkmélern, die ganz oder zum Teil iiber der Erdoberfldche erkennbar sind, Anlagen er-

richten, verdndern oder beseitigen will, bedarf der Erlaubnis, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines
dieser Bodendenkméler auswirken kann. 2 Art. 6 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 gelten entsprechend.

(5) 1 Soll eine Grabung auf einem fremden Grundstiick erfolgen, so kann der Eigentiimer verpflichtet werden, die Grabung
zuzulassen, wenn das Landesamt flir Denkmalpflege festgestellt hat, dass ein besonderes 6ffentliches Interesse an der
Grabung besteht. 2 Der Inhaber der Grabungsgenehmigung hat den dem Eigentiimer entstehenden Schaden zu ersetzen.

Art. 8 Auffinden von Bodendenkmaélern

(1) Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landes-
amt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

11. Vorbeugender Brandschutz im neuen Siedlungsquartier

Gewahrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Es handelt sich bei den vorliegenden Planungen fiir ein neues Siedlungsquartier im Wesentlichen um
Wohn- und Gewerbenutzungen, aus denen keine besonderen Aufgaben und Herausforderungen an
den abwehrenden Brandschutz und Technischen Hilfsdienst erforderlich werden. Die stadtische Feuer-
wehr ist fur die in Art. 1 Abs. 2 BayFwG geforderten Standards hinreichend ausgerustet.

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges
Die Bebauung ist in der Regel maximal vier bis flinfgeschossig geplant.

Die Stadt Roth verfiigt Uber ein Hubrettungsfahrzeug. Der zweite Rettungsweg kann somit voraussicht-
lich auch bei héheren Gebauden Uber die Rettungsmittel der Feuerwehr realisiert werden. Soll der
zweite Flucht- und Rettungsweg uber Leitern der Feuerwehr erfolgen (kein baulicher zweiter Flucht- und
Rettungsweg im Gebaude vorgesehen/ vorhanden), so ist sicherzustellen, dass jede Nutzungseinheit
entweder mit tragbaren Leitern anleiterbar ist. Die Bristungshéhe darf maximal 8 m tber Gelandeober-
flache und Aufstellflache muss gesichert sein und darf nicht durch Nebenanlagen und/oder Bepflanzun-
gen beeintrachtigt werden.

Soll der zweite Rettungsweg Uber das Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr Roth (aktuell Drehleiter DLK
23-12) erreichbar sein, so muss gewahrleistet werden, dass die entsprechenden Flachen anleiterbar
sind. Voraussetzung ist die Erreichbarkeit der Rettungsstellen durch die Fahrzeuge der Feuerwehr Roth
und die Vorhaltung entsprechender Aufstellflachen. Grundsatzlich gilt daher:

Soweit eine Befahrbarkeit der privaten Grundstulicke als Rettungszuwegung fiir die Feuerwehr erforder-
lich ist, sind diese Flachen nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr” auszubilden. Hofkellerdecken,
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die Uberfahren werden missen, sind in Briickenklasse 30 auszubilden. Die Einfahrtsradien von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache sind nach DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr” auszubilden.

Einhaltung der Hilfsfristen nach Nr. 1.1 VollzZBekBayFwG
Die Hilfsfrist von maximal 10 Minuten ist sichergestellt. Die Entfernung zur Feuerwache Roth
betragt ca. 2,8 km.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 und 311 ist das geplante neue Quartier
ist mit einem Richtwert fir den Léschwasserbedarf von 96 m3h anzunehmen. Dies ist, wenn moglich
beim Ausbau des Wasserversorgungsnetzes zu bericksichtigten. Kann eine Versorgung aus dem
Trinkwassernetz nicht gewahrleistet werden, missen entsprechende Léschwasserbevorratungen reali-
siert werden.

ErschlieBung fir Feuerwehreinsatze

Das Untersuchungsgebiet kann Uber den Westring gut erschlossen werden. Innerhalb des Quartiers
werden mit den geplanten HaupterschlieSungsstralen alle Bereiche des neuen Quartiers erreicht. Die
weitere ErschlieBung der einzelnen Wohnbereiche regelt sich im weiteren Planungsprozess. Es ist aber
davon auszugehen, dass eine ausreichende ErschliefSung firr die Rettungseinsatze gegeben sein wird.
Hauser missen eindeutig einem Straltenzug (Strallennamen) etc. zugeteilt werden kénnen. Eine ein-
deutige Hausnummernzuteilung etc. muss erfolgen. Die ldentifizierung der einzelnen Wohngebaude
muss ersichtlich sein. Ansonsten sind Ubersichts-/Lagetafeln etc. in Verbindung mit einem Feuerwehr-
plan vorzusehen.

Wechselbeziehung zwischen Planbereich und anderen Gebieten

Im Umfeld grenzen die bestehenden weiteren Siedlungsstrukturen von Roth in Form von Wohnbau-
strukturen sowie gewerblichen und Gemeinbedarfsnutzungen an das neue Siedlungsquartier an. We-
sentliche Wechselbeziehungen diirften sich nach aktuellem Kenntnisstand hieraus nicht ergeben.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Im Planungsgebiet ist ein Gebaude fir Wohn-, Gewerbe und Einkaufsnutzungen angedacht. Es ent-
stehen hieraus die typischen brandschutztechnischen Risiken. Im Bereich der Stellplatzflachen ist u. U.
mit erhéhtem Personenaufkommen zu rechnen, welche einen erhéhten Koordinierungsbedarf fir die
Rettungseinsatze notwendig machen kann.

Besondere brandschutztechnische Risiken

Im Planungsgebiet ist die Eindeckung der Gebaude mit Photovoltaikanlagen angedacht. Hierdurch ent-
stehen ggf. besondere brandschutztechnische Risiken. Es ist eine Kennzeichnung von Photovoltaikan-
lagen gemaf vfdb Merkblatt ,Einsatze an Photovoltaik-Anlagen" (Solaranlagen zur Stromgewinnung),
MB 05-02, vom Februar 2012 erforderlich. Die Ubergabepunkte an das 6ffentliche Netz sind entspre-
chend zu kennzeichnen und mit Trennungsmoglichkeiten zum 6ffentlichen Netz zu versehen. Solarmo-
dule produzieren aber auch bei geringem Lichteinfall elektrische Spannung. Die max. Berlihrungsspan-
nung von 120 Volt (DC) wird i. d. R. Uberschritten. Die vollstandige spannungsfreie Abschaltung kann
nicht gewahrleistet werden. Es ist daher im Brandfall davon auszugehen, dass Teile der PV-Anlage
noch unter Spannung stehen kénnen. Es besteht Gefahr eines elektrischen Schlages fir die Rettungs-
krafte. Durch Lichtbogen bei beschadigten Anlagen besteht die Gefahr der Ausbreitung eines Brandes.

Aus einen ggf. geplanten BHKW entstehen erhdhte Risiken aus der Warmeerzeugungsanlage. Aus An-
lagen zur Mittelspannungsversorgung besteht grundsatzlich ein gewisses Explosionsrisiko sowie Risiko
eines elektrischen Schlages durch stromfiihrende Teile. Bei beiden vorgenannten Nutzungen ist ggf.
mit umweltgefahrdenden Stoffen zu rechnen, welche den Rettungseinsatz erschweren kénnen.
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12. Immissionsschutz im neuen Siedlungsquartier

Aus dem Umfeld des Planungsgebietes sowie den geplanten Nutzungen im Planungsgebiet entstehen
Emissionen, welche bei den Planungen entsprechend zu beachten sind. Nachfolgend sollen allgemein
die moglichen Emissionen dargestellt werden. Im weiteren Prozess der Konkretisierung der Planungen
sind entsprechende Untersuchungen und Bewertungen der zu erwartenden Immissionen im Planungs-
gebiet durchzuflhren.

Emissionen aus haustechnischen Anlagen (z.B. Warmepumpen)

Der Einsatz von Warmepumpen zur Warmeversorgung baulicher Anlagen ist in der heutigen Zeit auch
aus Immissionsschutztechnischer Sicht friihzeitig in die Planungsprozesse einzubeziehen. Gemaf der
Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) gelten bei einem Betrieb von haustechni-
schen Anlagen (z.B. Klimaanlagen, Abluftfhrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissi-
onsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet

tags (6.00 -22.00) 55 dB(A)

nachts (22.00-06.00) 40 dB(A)
Immissionsort im urbanen Gebiet

tags (6.00 -22.00) 63 dB(A)

nachts (22.00-06.00) 45 dB(A)

Da auf die relevanten Immissionsorte im Regelfall ggf. mehrere entsprechende Anlagen einwirken kon-
nen, wird angeraten, entsprechend den MalRgaben in der TA Larm fiir entsprechende Anlagen um mind.
6 dB(A) abgeminderte Immissionsrichtwerte zu Grunde zu legen, um die entstehende Zusatzbelastung
in der Regel als nicht relevant annehmen zu kénnen. Bei gewerblichen Nutzungen sind die Emissionen
entsprechender Anlagen als Bestandteil der als Gewerbelarm einzustufenden Larmemissionen zu be-
rcksichtigen.

Damit die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen, wird dringend empfohlen
haustechnische Anlagen im Hauptgebaude zu integrieren oder entsprechend einzuhausen.

Haustechnische Anlagen sind entsprechend des aktuellen Stands der Larmminderungstechnik aufzu-
stellen und zu betreiben. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt
den jeweiligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises
angeordnet werden. Es gelten die Regelungen der TA Larm. In Erganzung hierzu wird angeraten auch
den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der Bund/Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI), (aktuell Stand vom 24.03.2020) zu beachten.

Larmimmissionsschutz aus Verkehrslarm

Mit dem Westring und der AuReren Abenberger Strale grenzen an das Untersuchungsgebietes im Ver-
haltnis stark befahrene Stra3en an das Untersuchungsgebietes an. Insbesondere in den Randbereichen
des Untersuchungsgebietes ist daher mit erhéhten Immissionsbelastungen aus Verkehrslarm zu rech-
nen.

Vorrangig sind als Bewertung der Immissionsbelastungen im Untersuchungsgebiet die Orientierungs-
werte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) heranzuziehen. Im Abwagungsprozess kénnen ggf.
auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen wer-
den.

Es ist davon auszugehen, dass in den Randbereichen des Untersuchungsgebietes zum Westring und
zur AuReren Abenberger Strale ImmissionsschutzmalRnahmen erforderlich werden. Hierauf sollte im
weiteren Planungsprozess bereits bei der Ausgestaltung der baulichen Nutzung in Form der Anordnung
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l[armunempfindlicher Nutzungen zu den benannten Stralen und larmempfindlicher Nutzungen von den
Stral’en weg in das Quartier hinein reagiert werden. Sind solche MaRRnahmen nicht ausreichend, ist
durch entsprechende bauliche ImmissionsschutzmalRnahmen zu reagieren. Hierbei sind grundséatzlich
aktive Immissionsschutzmaflinahmen passiven MaRnahmen vorzuzuziehen. Bei den Planungsiiberle-
gungen sind dabei auch die sog. Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, etc.) einzubeziehen.

Soweit eine Anbindung der Kreisklinik Uber das neue Siedlungsquartier realisiert wird, ist hierdurch mit
zusatzlichen Immissionsbelastungen fir das neue Siedlungsquartier zu rechnen. Die Ermittlung und
Bewertung der Immissionsbelastungen an den maf3geblichen Immissionsorten im neuen Quartier ist
daher in diesem Fall friihzeitig eine Prognose Uber den zu erwartenden Verkehr aus Belieferung von
Personalverkehr aufzunehmen.

Larmimmissionsschutz aus Gewerbelarm

Aus den bestehenden Gewerbe- und Gemeinbedarfsnutzungen sidlich des geplanten neuen Quartiers
entstehen ggf. Immissionsbelastungen im Sinne des Gewerbelarms. Hierauf kann gem. den aktuellen
gesetzlichen MalRgaben nur durch entsprechende architektonische Eigenhilfe in den Vorhabenplanun-
gen, ausreichenden Abstand zu den Emissionsquellen oder durch aktive SchallschutzmaRnahmen re-
agiert werden. Das konfliktminimierte Miteinander von Wohnen und Gewerbe im neuen Quartier ist im
Planungsprozess frihzeitig in die Abwagungen einzubeziehen.

Immissionsauswirkungen der Planungen auf das stadtebauliche Umfeld

Aus den Planungen entstehen grundsatzlich zusatzliche Immissionsbelastungen auf die bestehenden
Nutzungen im stadtebaulichen Umfeld. Es ist im Wesentlichen mit zusatzlichen Belastungen aus Ver-
kehrslarm der neuen Nutzungen sowie Gewerbeldarm im Bereich der vorgesehenen Einzelhandelsnut-
zungen sowie der gewerblichen Nutzanteile der als urbane Gebiete vorgesehenen Bereiche des neuen
Siedlungsquartiers zu rechnen. Die potenziellen Auswirkungen kénnen erst im Rahmen der weiteren
Konkretisierung der Planungen im Rahmen eines Immissionsschutzgutachtens erfasst und bewertet
werden. Hierbei sind dann die maf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. im Abwagungs-
prozess ggf. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV. bzgl. Verkehrslarm sowie die Immissionsricht-
werte der TA Larm bzgl. Gewerbelarm zu beachten. Die sich aus den Berechnungen ergebenden Aus-
wirkungen sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans in die Planung einzubringen.

Immissionen aus dem Flugbetrieb des Flugplatzes Roth sowie Rettungshubschrauberbetrieb
Aus dem Flugbetrieb des Flugplatzes entstehen Immissionen im Planungsgebiet. Durch den Flugbetrieb

kénnen auch im Untersuchungsgebiet Immissionen aus Fluglarm entstehen. Die Belastungen sind im
Rahmen eines zu erstellenden Immissionsschutzgutachten zu untersuchen und zu bewerten. Grund-
satzlich wird aber davon ausgegangen, dass mdogliche Immissionskonflikte im Abwagungsprozess si-
cher geldst werden koénnen.

Die Kreisklinik beabsichtigt eine neue Landestelle fiir Rettungshubschrauber zu errichten. Da es sich
im Regelfall um wenige Einsatze in der Woche von 6ffentlichem Interesse handelt, ist auch in der Ab-
wagung aller Voraussicht nach einer sozialen Vertraglichkeit der zu erwartenden Emissionen zu erwar-
ten. In jedem Fall sollte im Sinne der fachgerechten Abwagung bei einer Fortfihrung der Planung auf
Ebene eines konkreten Bebauungsplans im Rahmen des Immissionsschutzgutachtens eine Erfassung
und Bewertung einer moglichen Landestelle vorgenommen werden.

Immissionen aus dem reguldren Bahnbetrieb
Sidlich des Planungsgebietes befinden sich Bahnflachen. Anspriiche gegen die Betreiber und Nutzer

der Bahnanlagen aufgrund von Einwirkungen aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner
jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstiickeigentiimers oder sonstiger Nut-
zungsberechtigter ausgeschlossen.
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Insbesondere sind Immissionen, wie Erschitterung, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflus-
sungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entscha-
digungslos hinzunehmen. Gleiches gilt fir Bremsstaubeinwirkungen durch den Eisenbahnbetrieb und
Instandhaltungsmafnahmen an der Bahntrasse. Ebenso sind AbwehrmafRnahmen nach § 1004 i.V.m.
§ 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahn-
betrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kdnnen, ausgeschlossen.

Aufgrund der, im Verhaltnis relativ grofien Entfernung der Planungsflachen zu den Bahnflachen bzw.
der im sUdlichen Bereich des Planungsgebiets weiterhin vorgesehenen Gemeinbedarfs- bzw. Verwal-
tungsnutzungen wird nicht mit mehr als unerheblichen Auswirkungen gerechnet.

Land- und Forstwirtschaftliche Nutzungen:

An die Flachen des Planungsgebietes grenzen land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen an. Von
diesen Flachen ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen,
sind auch soweit sie Uber das Ubliche Mal} hinausgehen, zu dulden, insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nacht-
zeit vorgenommen werden.

Die gem. Gesetz zur Ausfihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze (AGBGB) be-
achtenswerten Abstande fir Randeingriinungen sind umfassend zu beachten und jederzeit sicherzu-
stellen. Die Zuganglichkeit zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen ist jederzeit sicherzustellen.

Immissionen aus Staub-/Abgasbelastungen:

Aus den bestehenden Verkehrsbelastungen, insbesondere auf der Staatsstrale St 2220 entstehen
grundsatzlich neben den bereits benannten Larmimmissionsbelastungen auch Belastungen aus Staub
und Abgasen.

Diese werden aber bereits durch die gesetzlichen Mafigaben fiir entsprechende Emissionen vertraglich
begrenzt. Die festgestellten Belastungen lassen keine Hinweise auf eine mdgliche Uberschreitung der
geltenden Grenzwerte erkennen. Beachtenswert ist hierbei auch, dass die im Mobilitatsbereich zurzeit
deutlich erkennbare Veranderung von Fahrzeugen mit Verbrennermotoren hin zur Elektromobilitat be-
reits mittelfristig zur deutlichen Reduzierung entsprechender Belastungen beitragen wird.

13. Altlasten

Hinweise auf Altlasten oder sonstige schadliche Bodenveranderungen sind im Planungsgebiet zum ak-
tuellen Zeitpunkt nicht bekannt. Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlas-
ten kann aber nicht abschlieRend ausgeschlossen werden.

Eine weitergehende Uberpriifung in Form von orientierenden Untersuchungen der zur Uberplanung vor-
gesehenen Flachen wird fur den weiteren Planungsprozess empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festgestellten ungewohnlichen
Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umstanden umgehend entsprechende Unter-
suchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirtschaftsamtes Nurn-
berg und des Landratsamtes Roth sind umgehend zu informieren und das Vorgehen abzustimmen.

14. Alternative Entwicklungsoptionen
Im Rahmen der Diskussion Uber die vorliegenden Planungen wurde intensiv eine Abweichung von den
Vorgaben der grundsatzlichen Entwicklungsabsichten des Flachennutzungsplans diskutiert.

Die ausschlief3liche Entwicklung von Wohnbaunutzungen, auch entlang des Westringes wurde insbe-
sondere aus Immissionsschutzgriinden verworfen. Eine Entwicklung von gewerblichen Nutzungen im
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Bereich der angedachten neuen Siedlungsstrukturen wurde aufgrund der im Verhaltnis grofen Entfer-
nungen zu den bergeordneten VerkehrserschlieBungen und den dadurch zu erwartenden hohen Be-
lastungen fiir das gesamte Stadtgebiet von Roth verworfen.

Ebenfalls verworfen wurde ein vollstandiger Verzicht auf die Planungen. Zwar wurde hierdurch keine
neue Flacheninanspruchnahme entstehen, sich jedoch auch keine positive Siedlungsentwicklung fur
Roth und den westlichen Ortsrand ergeben. Auch unter Beriicksichtigung der vorhandenen Innentwick-
lungspotenziale wird in Roth mittelfristig der Bedarf an zusatzlichen Siedlungsentwicklungen gesehen.
Diesem Bedarf kann mit dem im vorliegenden Untersuchungsgebiet vorgesehenen neuen Quartier an-
gemessen und in moderner Form entsprochen werden.

Denkbar und im weiteren Planungsprozess zu wurdigen ist eine ggf. abschnittsweise Umsetzung der
Planungen. In einem ersten Schritt kdnnte hierzu ggf. die Entwicklung der urbanen Gebietsstrukturen
parallel des Westringes erfolgen und zu einem spateren Zeitpunkt die Umsetzung der westlich daran
anschlielenden Wohnbauflachen.

15. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz des vorgeschlagenen neuen Siedlungsquartiers stellt sich entsprechend des als ge-
sonderten Lageplan dargestellten Rahmenkonzeptes wie folgt dar:

Gesamtflache ca. 9,8 ha 100,0%
Wohnbaustrukturen ca. 4,0 ha 40,8 %
Gemischten Nutzungen (Urbane Gebiete, Einkaufsnutzungen) ca. 1,9 ha 19,4 %
Verkehrsflachen zur QuartierserschlieRung

(innere HaupterschlieRungen, Geh- und Radwege) ca. 1,6 ha 16,3 %
Versorgungsflachen ca. 0,3 ha 3.1 %
Grin- und Freiflachen, Flachen zum Regenwassermanagement ca. 2,0 ha 20,4 %

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung:

Es ist davon auszugehen, dass fur die neue Siedlungsentwicklung eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung durchzufiihren ist. Diese hat gem. den geltenden Vorschriften zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung, aktuell Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®, Fassung aus dem Dezember
2021, zu erfolgen.

Neben dem erforderlichen flachenbasierenden Ausgleichsbedarf kann ggf. auch ein zusatzlicher arten-
schutzrechtlicher Ausgleichsbedarf erforderlich werden.

Fir den flachenbasierenden Ausgleichsbedarf ist in einer Grobabschatzung unter Berticksichtigung der
mittleren Erheblichkeit der Eingriffe in die Bestandssituation, der Ausgangssituation, den vorgeschlage-
nen Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen und der Anwendung eines Kompensationsfaktors
gem. Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft® von ca. 135.000 — 150.000 Wertpunkt
Mindestausgleichsbedarf auszugehen.

Bei der Umsetzung der AusgleichsmafRnahmen sollten vorrangig planungsgebietsinterne Ausgleichs-
malnahmen umgesetzt werden. Ist dies zur Erfullung des Ausgleichsbedarfs nicht ausreichend, sind
die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen auf geeigneten externen Ausgleichsflachen zu leisten. Bei
der Auswahl externe Ausgleichsflachen sollte darauf geachtet werden, mdéglichst keine hochwertigen
landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch zu nehmen.

Ingenieurbiiro Christofori und Partner
GewerbestraBe 9 91560 Heilsbronn e Telefon: 09872/ 95 711 — 0 e info@christofori.de Seite 69 von 70



Stadt Roth — Rahmenplan ,,Westring West‘“ — stadtebauliches Entwicklungskonzept
Erlauterungsbericht zur Fortschreibung aus dem Oktober 2025 Stand der Fassung vom 26.10.2025

16. Hinweise

Als Hinweise sind die vorhandenen Grundstiicksgrenzen, die bestehenden Bebauungen, sowie die Ho-
henschichtlinien der vorhandenen Héhenlage im Planblatt enthalten. Grundlage fiir die Rahmenplanung
waren u.a. die Vorgaben der Stadt Roth in Form von Flachennutzungsplan und Planungszielen, die
Malgaben der zukinftigen Entwicklungen der bestehenden Nutzungen im Umfeld, insbesondere dem
Krankenhaus und dem Landratsamt, die Vorgaben, Ziele und Grundsatze der Landes- und Regional-
planung, die MaRgaben des Umwelt- und Naturschutzes, die statistischen Daten des Landesamtes fur
Statistik, 6rtliche Begehungen und die Hinweise der beratenden Gremien der Stadt Roth.

Aufgestellt: Heilsbronn, den 31.05.2021, Roth, den ...
15.09.2021, 13.10.2025, 26.10.2025

Ingenieurbiro Christofori und Partner Stadt Roth
Dipl. Ing. Jorg Bierwagen Andreas Buckreus
Architekt und Stadtplaner Erster Burgermeister
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