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1. Planungserfordernis

Der Markt Allersberg mdchte aufgrund aktueller Nachfrage bedarfsgerecht Wohnbau-
flachen entwickeln.

Im Markt Allersberg gibt es zwar noch einzelne freie Baufléachen, die aber dem Grund-
stucksmarkt nicht zur Verfigung stehen. Der Markt Allersberg hat eine stabile Bevol-
kerungsentwicklung und soll ein zentraler Ort mit Schwerpunkt der Siedlungsentwick-
lung sein. Weiterhin soll sich die Siedlungsentwicklung an den attraktiven Haltestellen
des offentlichen Personennahverkehrs orientieren. Mit dem Bahnhaltepunkt Allers-
berg/Rothsee ist der Markt Allersberg hervorragend an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr angebunden.

Er ist deshalb ein geeigneter Standort, um einen Beitrag zur Befriedigung des Wohn-
bauflachenbedarfes im Verdichtungsraum (Bevolkerungsprognose Zunahme 5-6 % in
den n&chsten Jahren) beizutragen. Weiterhin plant der Markt Allersberg westlich der
A 9 grol3ere Industriegebiete, die eine erhebliche Zunahme des Arbeitsplatzangebotes
im Markt Allersberg mit sich bringen werden. Um ein sinnvolles und raumlich nahes
Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zu ermdglichen, ist die Ausweisung des
Baugebietes erforderlich.

2. Lage des Planungsgebiets und 6rtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Allersberg des Marktes Allersberg am sudlichen Orts-
rand. Es umfasst die FI. Nrn. 855, 855/2, 855/3, 856, 857, 857/2, 858, 859, 860, 862/2
Gemarkung Allersberg. Es hat eine Flache von 4,5 ha.

Sudlich und westlich der Bauflache grenzen Wohngebiete an, im Norden und Osten
Wald.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell
gultigen Fassung.

Die Flache schlief3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an und die Uberbaubare
Grundflache liegt unter 10.000 gm (vgl. Kap. 6).

Der Markt Allersberg stellt den Bebauungsplan deshalb gemaf 13b BauGB zur Einbe-
ziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a
BauGB auf. Der Geltungsbereich schliel3t an den organisch gewachsenen Ortsteil Al-
lersberg an und rundet diesen nach Nordosten ab.

Aufgrund der Bestimmungen des 8 13b i.V.m. § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nicht
erforderlich. Ebenso ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes wer-
den im Rahmen der Aufstellung des Griinordnungsplan.
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§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Grinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch (BauGB)
regelt vor allem in § 1a und 8 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den
GOP betreffen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Umweltschutzes werden in der Abwagung berticksichtigt und durch entsprechende Maf3-
nahmen umgesetzt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Der Markt Allersberg ist im Regionalplan der Region Nirnberg als Unterzentrum im
l&ndlichen Teilraum des Landkreises Roth dargestellt. Er ist Teil der Region mit be-
sonderem Handlungsbedarf. Zentrale Orte sollen Schwerpunkte der Siedlungsentwick-
lung sein. Weiterhin hat der Markt Allersberg mit dem Bahnhaltepunkt Allers-
berg/Rothsee eine hervorragende Anbindung an den o6ffentlichen Personennahver-
kehr.

Der Markt Allersberg ist deshalb grundséatzlich ein geeigneter Standort fir ein Wohn-
gebiet in der vorliegenden Grolenordnung.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als

Wohnbedarfsflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist deshalb gemal § 8 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan
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4.

4.2

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fir die Landwirtschaft ge-
nutzt. Es handelt sich um planungsrechtlichen Auf3enbereich, Baurecht besteht mit
Ausnahme privilegierter Bauvorhaben nicht. Westlich und sutlich befinden sich jungere
Baugebiete mit Wohnhausern. Dieses bestehen aus Einzelhdusern und Doppelh&u-
sern mit zwei Vollgeschossen. Die Gebaude haben Gberwiegend Satteldach.

Natur und Landschaft

Die Bauflache ist maRig nach Suden geneigt. Der Untergrund besteht aus lehmigen
Sanden mit vermutlich mafiger Versickerungsfahigkeit.

Es handelt sich ausschlieR3lich um intensiv genutztes Ackerland. Naturnahe Strukturen
oder kartierte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Von besonderer Bedeutung ist allerdings zum einen der siidexponierte Waldrand nérdlich
des Geltungsbereiches (Grenze des Vogelschutzgebiets ,Nirnberger Reichswald®). Hier
befindet sich ein lichter Kiefernwaldrand mit Unterwuchs aus magerrasenartigen Bestan-
den und Zwergstrauchheiden. Am Waldrand bzw. teils innerhalb des Waldes verlauft ein
Trampelpfad. Weiterhin sind hier einzelne Eichen vorhanden. Zum anderen befindet sich
direkt Ostlich des Geltungsbereiches der Kreuzweg nach St. Wolfgang. Die Steinkreuze
befinden sich direkt neben dem Weg, ackerbauliche Nutzung grenzt unmittelbar an den
Kreuzweg an.
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5. Planungsziele

Fur das Baugebiet wird Giberwiegend eine lockere Einfamilienhausbebauung mit frei-
stehenden Einzelhdusern und Doppelhdusern angestrebt. In Teilbereichen des Gebie-
tes sollen auch Mehrfamilienh&user zugelassen werden. Der Markt Allersberg méchte
den Bauherren weitgehende Gestaltungsfreiheit bei der Kubatur der Gebaude und den
Dachformen lassen. Dabei soll sich die Dichte der Bebauung staffeln und von West
nach Ost abnehmen.

Die ErschlielRung soll nur von der Eppersdorfer Straf3e im Siden her erfolgen.

Die angrenzenden landschaftlichen Strukturen sollen bei der Planung besonders be-
achtet werden. Zum einen soll der nordlich angrenzende Waldrand zum Vogelschutz-
gebiet hin von Bebauung freigehalten werden und hier ein breiter Griinstreifen als Puf-
fer und zur Aufnahme einer FuBwegeverbindung vorgesehen werden. Zum anderen
soll der Kreuzweg als Kraftachse in der Landschaft durch die Planung hinsichtlich sei-
ner Wirkung und gestalterischen Funktion deutlich aufgewertet werden.

Als Grundlage fur den Bebauungsplan wurden verschiedene stadtebauliche Entwuirfe
erstellt. Der Markt hat sich fur den vorliegenden Entwurf entschieden, weil er eine
gunstige RingerschlieRung ermdglich, wenig hinter liegende Grundstiicke aufweist und
insgesamt eine gute Ausnutzung der Bauflache ermdglicht.
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Art und MalR3 der baulichen Nutzung, 6rtliche Bauvorschriften

Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet ergibt sich aus der angestrebten
Nutzung und um das Baugebiet in die Nachbarschaft einzufiigen.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13b BauGB werden die gemaf 8§ 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Geltungsbereich ausgeschlossen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Die Baugrenze bildet zusammenhangende Baufelder und ermdgglicht eine flexible An-
ordnung der Gebaude bei einer spateren Bebauung.

Die Grundflachenzahl liegt im grof3ten Teil des Geltungsbereiches teils deutlich unter
der Hochstgrenze der BauNVO, dies dient der Minimierung der Versiegelung. Im
Nordwesten des Baugebietes sollen Mehrfamilienh&user zulassig sein, nur hier ist
deshalb eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit soll ein flachensparendes
Bauen ermdglicht und die Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten befriedigt werden.

Im Ubrigen Gebiet staffelt sich die Grundflachenzahl von West nach Ost abnehmend,
um nach Osten hin zum Wald einen héheren Griinflachenanteil sicherzustellen. Im dst-
lichen Teil sind auch gréRere Grundstiicke vorgesehen, so dass hier eine niedrigere
Grundflachenzahl ausreichend ist. Die Staffelung der Grundflachenzahl dient auch der
Einhaltung der Vorgaben des § 13 b BauGB. Aus der nachfolgenden Tabelle ist er-
sichtlich, dass unter Berlcksichtigung der festgesetzten Grundflachenzahl die maximal
Uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO eingehalten wird.

Teilgebiet Bauflache in m2 | Grundflachen- | Zulassige Grundfla-
zahl che pro Teilgebiet

WAL, WA 2 8.311 m2 0,20 1.662 m?2

WA3 8.817 m2 0,25 2.204 m2

WA4 12.866 m?2 0,30 3.860m?

WAS 5.462 m? 0,40 2.185 m?
Grundflache 9.911m

(gesamt) in m2

Im gréf3ten Teil des Baugebiets sind max. 2 Vollgeschosse festgesetzt. Nur im W 5 im
Nordwesten des Baugebietes sind 3 Vollgeschosse zulassig, um hier im Sinne des fla-
chensparenden Bauens Mehrfamilienh&user zu ermdglichen. Dieser Bereich grenzt an
eine bestehende Mehrfamilienhausbebauung im Westen an. Dabei darf das 3. Vollge-
schoss nur im Dachgeschoss oder als Staffelgeschol errichtet werden.

Weiterhin darf im WA 1, direkt angrenzend an den Kreuzweg im Osten, das zweite
Vollgeschoss nur im Dachgeschoss liegen. Zusammen mit den hier zulassigen Wand-
hohen und Dachformen (siehe unten) wird zum einen an dieser sensiblen Stelle eine
regionstypische und zuriickhaltende Bebauung erreicht, zum anderen wird ein ruhiges
und einheitliches Siedlungsbild sichergestellt. Diese Festsetzungen sind zusammen
mit der Grunflache erforderlich, um den Kreuzweg nicht durch eine unruhige und be-
drangende Siedlungsstruktur zu entwerten.

Erganzend werden die maximale Wandhdhe und die maximale Gebaudehdhe ein-
schlie3lich der zulassigen Dachformen festgesetzt. Durch diese Festsetzungen sollen
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den Bauherren auf der einen Seite weitgehende Gestaltungsfreiheiten bei der Wahl
der Hausformen gelassen werden, zum anderen durch Begrenzungen und Anpassung
der Wand- und Firsthéhen bzw. Dachneigungen an den jeweiligen Gebaudetyp ange-
passte gestalterische Vorgaben gemacht werden. Die festgesetzten Wand- und Ge-
baudehohen sichern eine Einfigung der geplanten Bebauung in die Umgebung.

Wie bereits erwahnt, sind die genannten Freiheiten im Bereich des WA 1 einge-
schrankt, hier sind nur Wandhéhen bis 4 m zuldssig, so dass das zweite Vollgeschoss
im Dachgeschoss liegen muss, welches als symmetrisches Satteldach auszubilden ist.
Diese regionstypische Bauform ist am besten geeignet, um in Nachbarschaft zum
Kreuzweg einen angemessenen Siedlungsrand zu bilden.

Um eine unnotige Hohenentwicklung zu vermeiden, ist die Lage der Erdgeschol3-
FuRbodenoberkante festgesetzt, diese darf entweder 30 cm Uber der Hohe der an-
grenzenden ErschlielRungsstralde liegen (fir Baugrundstiicke die unterhalb der Er-
schlieBungsstralie liegen) oder bergseitig mit dem vorhandenen Geladnde identisch
sein (fir Baugrundstiicke, die oberhalb der Erschlieldungsstralie liegen).

Auch unter Beriicksichtigung des leicht geneigten Gelandes wird so sichergestellt,
dass das Untergeschol3 nicht unnétig weit aus dem Geléande herausragt und kein Voll-
geschoss wird. Damit fligt sich die geplante Bebauung in die vorhandene Topographie
ein (vgl. Gelandeschnitt).
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7.1

7.2

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Die Erschlie3ung erfolgt von der Eppersdorfer Straf3e aus durch 2 Zufahrten. Es ist die
Anlage einer ringférmigen Erschlie3ung vorgesehen, wobei die Gesamtbreite des
StraRenraums 8,5 m aufweist. Dies ermdglicht die Anordnung von Stellplatzen und
Baumpflanzungen innerhalb des StralRenraumes. Die Darstellung im Bebauungsplan
ist lediglich als Hinweis fur die kiinftige ErschlieBungsplanung gedacht und kann noch
angepasst werden.

Es wird ein verkehrsberuhigter Ausbau des Straliennetzes im Geltungsbereich ange-
regt. Die Festsetzung von Tiefgaragen bei Mehrfamilienh&usern ist zur Minderung des
Flachenverbrauchs erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmoglichkeiten fir Strom, Wasser und Abwasser sowie
Kommunikation sind im Bereich der Eppersdorfer Stral3e vorhanden.

Die Bauflache ist bereits im Flachennutzungsplan dargestellt und deshalb auch im Ge-
neralentwasserungsplan enthalten.

Nach dem § 55 WHG zu den Grundsétzen der Abwasserbeseitigung soll das Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Giber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch offentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Die Ent-
wasserung soll deshalb im Trennsystem erfolgen.

Ob eine Versickerung moglich ist, muss durch ein Bodengutachten noch gepruft wer-
den.
Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken aus Sicht der Gemeinde keine Immissionen, die eine Uber-
schreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 beflirchten lassen.

Die Eppersdorfer StralRe im Siden hat nur eine untergeordnete Verkehrsbedeutung.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die ortliche Feuerwehr ist mit ihrem Fuhrpark gut ausgeristet. Die 10-Minuten-
Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr als gesichert ange-
sehen werden.

Die weiteren Erfordernisse des Brandschutzes werden in der ErschlieBungsplanung
bertcksichtigt.
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10.

11.

Denkmalschutz

Im n&heren Umfeld des Geltungsbereiches befindet sich mit der katholischen Wall-
fahrtskirche St. Wolfgang ein landschaftsbildpragendes Denkmal. Zum Denkmal geho-
ren auch die 14 Kreuzwegstationen mit bildstockartigen Sandsteinpfeilern aus dem

18. Jahrhundert, die sich entlang der sudlichen Auffahrt am dstlichen Rand des Gel-
tungsbereiches befinden.

Zur Kirche St. Wolfgang bestehen vom Geltungsbereich aus keine markanten Blickbe-
ziehungen, da sich die Kapelle innerhalb des Waldes befindet. Eine bedrangende oder
verunstaltende Wirkung des Baugebietes oder die Einschrankung von bedeutenden
Sichtachsen ist durch die vorhandene Planung nicht gegeben.

Die Bedeutung des Kreuzweges wird in der Planung durch entsprechende gestalteri-
sche Festsetzungen aufgriffen und eine Aufwertung angestrebt:

- 8 m breite Pufferzone zum Baugebiet mit Pflanzgebot fur eine Baumreihe (Kap. 11)

- Festsetzungen zur Sicherstellung einer zurtickhaltenden und regionstypischen
Bebauung in der ersten Bauzeile des angrenzenden Baugebietes.

Grunordnung
Beim Geltungsbereich handelt es sich Uberwiegend um intensiv genutztes Ackerland.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB ist die Anwendung der Eingriffsrege-
lung nicht erforderlich.

Wesentliches Ziel der Grinordnung ist die gestalterische Aufwertung der Randflachen
zum Kreuzweg im Osten sowie die Freihaltung und Aufwertung des Waldrandes im
Norden.

Zu diesem Zweck sind bis zu 8 m breite offentliche Griinflachen festgesetzt. Entlang
des Kreuzweges im Osten sind innerhalb dieser Grunflachen Pflanzgebote fur eine
Baumreihe aus heimischen Laubbdumen festgesetzt. Diese sollen zum einen eine Puf-
ferzone zwischen Kreuzweg und Bebauung darstellen, zum anderen das Element des
Kreuzweges durch die Ruhe, Kraft und Harmonie einer Baumreihe betonen. Hierfur ist
nur eine Baumart zu verwenden (z.B. Winterlinde). Gleichzeitig bildet diese Grinflache
den Ortsrand nach Osten und wertet auch in dkologischer Hinsicht das angrenzende
Waldgebiet und Vogelschutzgebiet auf.

Nach Norden hin ist eine 8 m breite Flache dargestellt, die auch einen 6ffentlichen
FuRweg aufnehmen soll. Damit soll der bestehende Trampelpfad innerhalb des dkolo-
gisch empfindlichen Waldrandes ersetzt werden. Der neue Ful3weg verlauft direkt an
der Grenze der Bauflache, zum Waldrand hin ist ein 6,5 m breiter Griinstreifen als Fla-
che zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Damit soll die Zielsetzung
der Grunflache zur Entwicklung eines wertvollen trockenen und mageren Kraut-Gras-
Saumes bzw. Sandmagerrasen eindeutig festgelegt werden.

Die Flache ist mit einer Mischung aus autochthonem Saatgut von Sandmagerrasen, z.
B. Sandachse Franken oder mageren Gras-Kraut-Sdumen anzusden und nur einmal
jahrlich zu méhen. Auf jegliche Diingung oder Pflanzenschutzmalinahmen ist zu ver-
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12.

zichten, das Mahgut ist abzufahren. Dabei soll jahrlich wechselnd etwa ein Drittel der
Flache von der Mahd ausgespart werden, um auch einjahrige Brachestrukturen zu
schaffen. Die Flache soll insbesondere als Lebensraum fir Insekten, als Jagdrevier fur
Flederméuse und Vogelarten aufgewertet werden. Zur Information der Bevolkerung
Uber die besondere Bedeutung dieser Flache wird angeregt, ggf. entsprechende Info-
tafeln aufzustellen.

Erganzend sind Pflanzgebote innerhalb der Bauflachen festgesetzt. Ab einer Grund-

stucksgrofie von 500 gm ist pro Baugrundstiick mindestens ein Laubbaum oder Obst-
baum als Hochstamm zu pflanzen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Fir die vorliegende Planung wurde eine Relevanzprifung zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) durchgefihrt (Biro fur 6kologische Studien, Bayreuth,
12.07.2019). Als Ergebnis war festzustellen, dass auf der Flache selbst keine boden-
briitenden Vogelarten nachgewiesen werden konnten.

Dagegen konnten am Waldrand ndrdlich des Geltungsbereiches zwei Exemplare der
Zauneidechse nachgewiesen werden. Hier sind auch entsprechende Habitate vorhan-
den.

Die artenschutzrechtliche Prifung empfiehlt folgende MaRnahmen zur Vermeidung
von Verbotstatbestanden des Artenschutzes:

VermeidungsmalRnahme 1:
- Durchfiihrung der Rodungs- und Beraumungsmalnahmen zur Vorbereitung der
geplanten Bebauung auRRerhalb der Brutzeit von Vogelarten.

Vermeidungsmafinahme 2:

- Erhaltung und Aufwertung des siidexponierten Waldrandes durch Schaffung ei-
ner Pufferzone zur geplanten Bebauung und Gestaltung des Waldrandes u. a.
als Lebensraum fir Zauneidechsen.

Die vorgeschlagenen VermeidungsmalRhahmen sind im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzt. Aus den genannten Griinden sind keine CEF-MalRnahmen (vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen zur Aufrechterhaltung kontinuierlicher 6kologischer Funktiona-
litat) erforderlich.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Wohnbauflache 35.457 m?

Verkehrsflache 5.751 m?

Grunflachen 3.245 m?
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Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der aktuelle Bedarf an Wohnbauflachen fur Bauwillige mit un-
terschiedlichem Bedarf an Grundstiicksgré3en im Ortsteil Allersberg gedeckt.

Durch entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und zur Grinord-

nung werden negative Auswirkungen der kunftigen Bebauung auf das Ortsbild und auf
Natur und Landschaft gemindert.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

ANHANG
1. Artenliste standortheimischer Gehdlze fur Freiflachengestaltung

a) GroRbaume:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Tilia cordata Winterlinde

b) MittelgroRe und kleine Baume:

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke

Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

sowie Obstbaume als Halb- und Hochstamm

c) Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhtitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes alpinum Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

2. Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Buro fir 6kologische Studien
Bayreuth vom 12.7.2019



