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Einwendungen und Anregungen des Bund Naturschutzes (Ortgruppe Rothenburg) zum
Bebauungsplan XXX ,,Am Himmelweiher” im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit dem Neubaugebiet am Himmelweiher reagiert die Stadt Rothenburg auf die ,anhaltenden
Nachfrage nach Wohnraum und Kinderbildungs- und -betreuungseinrichtungen” sowie auf die im
Rahmen der Wohnraumbedarfsberechnung von 2023 ermittelte Bedarfe an unterschiedlichen
Wohnformen.

im Rahmen der dritten Auslegung des Bebauungsplans XXX ,,Am Himmelsweiher” méchten wir,
die Ortgruppe Rothenburg o. d. T. des Bund Naturschutz, zu den Grundziigen der Planung sowie
zu einzelnen Inhalten im Folgenden Stellung nehmen:

Berechnung des Bedarfs an Wohnbauland soll angepasst werden

In der vorliegenden Wohnbaulandbedarfsberechnung zum Baugebiet ,,Am Himmelweiher” mit
Prognose bis 2035, wird fir das Jahr 2012 mit 10898 Einwohnern und Einwohnerinnen die
niedrigste Einwohnerzahl seit 1990 aufgezeigt. Im Jahr 2022 wurde eine Einwohnerzahl von 11347
erfasst. Fur das Jahr 2035 wird durch das LfSt lediglich ein geringer Bevdlkerungszuwachs auf
11470 Einwohnerinnen und Einwohner prognostiziert.

Trotz dieser tatsachlichen und der prognostizierten Entwicklung stieg die Ausdehnung der durch
Siedlungsbebauung beanspruchten Flachen seit 1990 bis heute Uberproportional an. MaBBgeblich
fur diesen Flachenzuwachs sind die Ausweisung der Wohnbaugebiete Xlll Heckenacker Nord
(1994), IX Heckenacker West (1985), Heckenacker (der BP zum Heckenacker ist nicht online tGber
das Stadtportal abrufbar), BP | Tektur 4 Wolff-/Wachterstral3e (1993; ha). Einen nicht unerheblichen
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Anteil nehmen bei diesen ,modernen” Wohnbaugebiete die gro3ziigig dimensionierten,
Uberwiegend unbegriinte Verkehrsflachen (z.B. Herterichweg, Am Katzenbuckel, Reichardsrother
Weg, An der Landhege, Wichter-straBBe, etc.) ein. Offentliche Griinflichen und
Gemeinschaftsflachen, die zum einen eine Klimaregulationswirkung, zum anderen das soziale und
gesellschaftliche Miteinander férdern, sucht man in diesen Wohnbaugebieten (mit Ausnahme der
wenigen Spielplatze) vergeblich.

Die Berechnung des aktuellen Wohnbauflachenbedarfs erfolgt fir das Neubaugebiet ,,Am
Himmelweiher” unter Berlicksichtigung der bestehenden Bruttowohnbauflachen, d.h. der Summe
aller Baugrundstticke einschlieBlich der zugehdrigen Grin- und Verkehrsflachen.
Dementsprechend flieBen hier gerade jene Wohnbaugebiete (Einfamilienhaussiedlungen) in
groBem Umfang in die Berechnung ein, die in Relation zu ihrer FlachengréBe die geringste Anzahl
an Wohneinheiten schaffen.

Gebiete, die flachensparenden Wohnraum durch alternative Wohnmodelle schaffen, werden
dagegen bei der Berechnung nicht oder nur in sehr geringem Male bericksichtigt, da derartige
Wohnmodelle bis dato in Rothenburg kaum existieren.

Der sog. Auflockerungsfaktor, der bei der Berechnung des Wohnbaulandbedarfs auBerdem
angesetzt wird, um durch den Neubau von Wohnungen zusatzlich eine geringere Belegdichte zu
erreicht, erscheint vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem GroBteil der Wohnbauflachen in
Rothenburg ohnehin bereits Ein- bzw. Zweifamilienhaussiedlungen handelt, tberflissig.

= Die Berechnung des Wohnbaulandbedarfs sollte unter Berlicksichtigung zeitgemaBer,
flachensparender Wohnmodelle — z.B. generationenibergreifendes Wohnen oder
barrierefreie Wohneinheiten, Wohneinheiten fur Senior*innen, Alleinerziehende sowie
Pflegewohnungen, kleine Mehrfamilienwohneinheiten und Wohneinheiten fir
Alleinlebende, Familienwohnung, Kubuswohneinheiten etc. — erfolgen.

= Keinesfalls sollte das Augenmerk vorrangig auf die Schaffung flachenintensiver und
kostenintensiver Bauplatze fur freistehende Einfamilienhduser nach dem Vorbild der
bestehenden Baugebiete gerichtet sein.
= Auf den Auflockerungsfaktor sollte verzichtet werden.
Flachenverbrauch muss reduziert werden
Das aktuelle Vorgehen bei der Aufstellung des Bebauungsplans XXX ,,Am Himmelweiher” spiegelt

einen gegenwartigen Trend wider, der in Bayern im Jahr 2024 zu einem Flachenverbrauch fir
diverse Bauvorhaben von knapp 10 ha pro Tag (!) fuhrte.
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Um den ,FlachenfraBB” zu stoppen, wurde durch die Staatsregierung das Ziel formuliert, bis
spatestens 2030 den Flachenverbrauch auf 5 ha pro Tag zu reduzieren. Landesweit soll auf diese
begrenzte Flacheninanspruchnahme hingewirkt werden (vgl. Landesplanungsgesetz).

Die Schaffung von Wohnbauflachen bzw. Wohnraum nach dem Vorbild der bestehenden
Baugebiete in Rothenburg — so wie es im aktuellen Entwurf der Fall zu sein scheint - ist dabei
weder zeitgemal, noch wiirde so die Zielvorgaben der Bayerischen Staatsregierung hinreichend
hingewirkt werden.

=>» Aus Sicht des Bund Naturschutzes (Ortsgruppe Rothenburg) sollte vor allem durch die
Reduzierung der Verkehrsflachen (Wendehammer, ffentliche StraBenverkehrsflachen etc.)
und die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge in diesen Bereichen der Flachenverbrauch
und die Nutzungsintensitat deutlich verringert werden.

=>» Eine neue, kliigere Strukturierung und Gestaltung des Baugebiets ermdglicht die
Reduzierung des Flachenverbrauchs und des Versiegelungsgarades zugunsten der
tatsachlich fir Wohnbebauung und als Wohnraum nutzbaren Fléache und sollte daher
unbedingt in Erwagung gezogen werden.

MaBgaben des Flachennutzungsplans miissen besser umgesetzt werden

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan sieht eine umfangreiche Ortsrandeingriinung entlang des
Ostlichen Ortsrandes vor. Im Bebauungsplan, der aus diesem FNP zu entwickeln ist, ist jedoch
lediglich eine einfache Baumreihe dargestellt, bei der es sich bei genauerer Betrachtung auch nur
um Darstellung beispielhafter Baumstandorte handelt. Eine Verbindlichkeit l&sst sich hieraus nicht
ableiten.

Die hohere Naturschutzbehdrde wies bereits in ihrer Stellungnahme vom 31.05.2024 auf die
Ortsrandeingriinung entlang des 6stlichen Ortsrandes hin, deren Umfang den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entsprechen sollte.

Bis jetzt wurden die Plandarstellung und die textlichen Festsetzungen zur Ortsrandeingriinung
jedoch noch nicht in diesem Sinne nachgebessert. Eine einzige textliche Festsetzung findet sich
unter Punkt 8.6.1, wonach die Eingriinung der Grundstiicke zur freien Landschaft mit einer Hecke
vorzunehmen sei.

Diese Regelung ist jedoch nicht ausreichend, um die im Flachennutzungsplan dargestellte und von
Seiten der héheren Naturschutzbehérde angemahnte Ortsrandeingrinung sicherzustellen, zumal
damit weder die Lage noch der Umfang der Eingriinung klar und zuverlassig festgesetzt wird.

= Aus Sicht des Bund Naturschutzes (Ortsgruppe Rothenburg) kénnen die MaBBgaben des
Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan zur Ortsrandeingriinung des
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Baugebiets nach Osten hin zur freien Landschaft nur durch unmissversténdliche
Festsetzungen und verbindliche Darstellung auf 6ffentlichen Griinflachen erreicht werden.

=> Der Vollzug der griinordnerischen Festsetzungen auf privaten Griinflachen und
Grundstiicken (Abnahme der Freiflachengestaltungspléne, Korrektur und Beratung,
Umsetzungskontrolle etc.) kann durch die Stadt Rothenburg angesichts aktuell fehlender
personeller Ressourcen kaum bewerkstelligt werden. Damit muss das 6kologische
Grundgerust des Baugebiets durch eine professionelle Gestaltung der &ffentlichen Griin-
und Freiflachen gesteckt werden.

Gestaltung des Gebiets muss 6kologischer und nachhaltiger werden

Nicht nur im Hinblick auf den Flachenverbrauch, sondern auch was die Gestaltung der Baugebiete
betrifft, dirfen die bestehenden Rothenburger Wohnbaugebiete keine Vorbilder mehr sein.

Die aktuelle Planfassung sieht nahezu keine Begriinungen im Bereich der Verkehrsflachen vor. Bei
den wenigen Pflanzungen handelt es sich wiederum lediglich um beispielhafte Standorte fir
Biume, die jedoch im Textteil nicht durch konkrete Festsetzungen gestiitzt werden. Offentliche
Grunflachen findet man, abgesehen von den gesetzlich verpflichtend vorzuhaltenden
Kompensationsflachen (hier innerhalb des Geltungsbereichs), im Baugebiet nicht. Mit dem als
offentliche Grinflache dargestellten Griinzug im Osten des Baugebiets wird lediglich eine
unbebaute Flache des AuBenbereichs einbezogen, jedoch ohne hierauf konkrete griinordnerische
Festsetzungen zu formulieren.

=>» Aus Sicht des Bund Naturschutzes (Ortsgruppe Rothenburg) muss ein 6kologischen
Grundgerust im Baugebiet durch gezielte und qualitativ hochwertige griinordnerische
MaBnahmen auf offentlichen Griinflachen und im 6ffentlichen Verkehrsraum geschaffen
werden.

= Dazu ist es aus hiesiger Sicht erforderlich, StraBen und sonstige Verkehrsflachen durch
konkret definierte Pflanzungen aufzuwerten.

=>» Dariber hinaus sollen weitere 6ffentliche Griinflachen im Wohngebiet eingerichtet werden
und der Versiegelungsgrad durch den Einsatz wasserdurchlassiger und begriinbarer Belage
insbesondere im Bereich von Park- und Stellflachen reduziert werden.

= Um den &kologischen Wert dieser Grinflachen zu betonen, halten wir es fir notwendig,
neben der Bepflanzung mit heimischen klimaangepassten Gehdlzen, insektenfreundlichen
Stauden und der Einsaat mit gebietsheimischem standort-geeignetem Saatgut, auch ein
zielgerichtetes, extensives Pflegeregime festzulegen.

Kritik mochten wir auBerdem an der Gestaltung der FuB3- und Radwege im Baugebiet duBBern. Die
aktuell geplanten Wege im Bereich des WA 1.1 und WA 2 grenzen unmittelbar an die dortigen
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StraBBen an. Damit fehlt es hier nicht nur an Beschattung und Flachen, die die Aufwarmung vor
allem in den Sommermonaten regulieren kénnen. Die fehlende Abgrenzung stellt nach hiesiger
Erfahrung auch ein gewisses Sicherheitsrisiko dar. Gerade im Bereich des Kindergartens, sollten die
FuB- und Radwege jedoch deutlich attraktiver und sicherer sein, um zur Benutzung geradezu
einzuladen und damit den motorisierten Verkehr im Gebiet auf ein Minimum zu reduzieren.

= Dazu sollten FuB- und Radwege durch attraktiv gestaltete Griinstreifen mit
schattenspendenden Gehdlzpflanzungen von den Verkehrsflachen abgegrenzt werden.

=» FuB- und Radwege sollten durchgéngig sein und es sollte ihnen gegeniiber dem
motorisierten Verkehr im Wohnbaugebiet absoluter Vorrang eingeraumt werden.

= Hilfestellung dazu gibt auch das neu erstellte Radwegekonzept, das sich gut in
Neubaugebieten verwirklichen lasst.

AuBerdem fehlen im aktuellen Entwurf zum Gebiet Schatten- und Ruheplatze, die gerade in Zeiten
zunehmender Erwédrmung von essenzieller Bedeutung fir die Wohn- und Lebensqualitét sind. Und
es fehlen Gemeinschaftsflachen, einschlieBlich Spielplatze, denen fir das soziale Miteinander im
Siedlungsbereich zentrale Bedeutung beikommt.

=> Der Bund Naturschutz (Ortgruppe Rothenburg) empfiehlt daher dringend, im Gebiet
derartige Gemeinschaftsflachen zu etablieren und diese im Zeichen der Nachhaltigkeit
okologisch auszugestalten.

Neben den genannten Punkten, die die unmittelbaren Grundziige der Planung betreffen, lassen
sich auch inhaltliche Mangel und Abweichungen von den einschlagigen Rechts-vorschriften mit den
anerkannten Fachgrundlagen feststellen.

Der Eingriffsvermeidung und -minimierung muss im Vordergrund stehen

Im Zusammenhang mit der Bebauung, fur die durch den Bebauungsplan Baurecht geschaffen wird,
kommt es zu Eingriffen in Natur und Landschaft, die mit erheblichen Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes verbunden. Das Naturschutzrecht sieht hier vor,
Beeintrachtigungen und nachteilige Wirkungen vorrangig zu vermeiden.

Der Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft”, der zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung entwickelt wurde, stellt dazu eine Vielzahl an MaBBnahmen
vor, durch die die Intensitat der Eingriffswirkung auf die Schutzgiiter des Naturhaushalts reduziert
werden kann.
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Jedoch werden diese MaBBnahmen im vorliegenden Entwurf nur unzureichend aufgenommen und
kaum in konkrete Festsetzungen gefasst. Um die nachteiligen Auswirkungen auf die Insekten- und
Vogelwelt zu vermeiden bzw. zu reduzieren muss beispielsweise auf eine reduzierte Beleuchtung,
sowohl im &ffentlichen als auch im privaten Bereich, geachtet werden. Barriere- und
Fallenwirkungen fir Kleintiere aller Art miissen vermieden werden.

= Zu diesem Zweck muss der Einsatz insektenfreundlicher Leuchttechnik und
Beleuchtungszeiten in den Festsetzungen geregelt werden.

=> Bei den Festsetzungen zur Einfriedung sollte ein Verbot von Sockelmauern aufgenommen
werden.

= Des Weiteren sollte eine Verpflichtung zur Begriinung von Garagen und Uberdachungen
aufgenommen werden.

= AuBerdem zdhlen die Eingriinung von Wohnstral3en etc. und die naturnahe Gestaltung der
offentlichen und privaten Griinflachen zu den zentralen Elementen der Eingriffsvermeidung.

Weitere Empfehlungen

= Anstelle bzw. als Ergénzung der Vorlage eines Freiflachengestaltungsplanes mit dem
Bauantrag sollte von Seiten der Stadt Rothenburg fachliche Unterstiitzung angeboten
werden, um die erforderliche Qualitat der PflanzmaBnahmen auf privaten Grundstiicken
sicherzustellen. Denkbar waren hierzu gemeinsam organisierte Pflanzaktionen unter
fachlicher Anleitung.

= Die Festsetzung, Photovoltaikanlagen nur nach Siiden auszurichten, entspricht nicht mehr
den heutigen Anforderungen und Mdglichkeiten. Photovoltaikanlagen sollten verpflichtend,
jedoch frei in ihrer Ausrichtung sein.

= Es sollten Sickerméglichkeiten, kleine Himmelweiher auch fir Kleinwohneinheiten wie
Mehrgenerationenwohnungen usw vorgesehen werden.

= Desweiteren soll die Verfillung von Zdunen mit Kunststoff grundsatzlich verboten sein, auch
bei Doppelstabzaunen.

= Zum Schutz der Kinder, zur Férderung guter Nachbarschaften sowie im Sinne der
einfacheren und umweltschonenden Erreichbarkeit brauchen wir anstelle der geplanten
groBBdimensionierten Kindertageseinrichtung (,Zentralkindergarten”) im Baugebiet ,Am
Himmelweiher” mehr dezentrale, familiare Einrichtungen!
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Reslimee

Wir empfehlen trotz des fortgeschrittenen Planungsstandes die Umplanung des Baugebiets ,Am
Himmelweiher” entsprechend den oben angefihrten Kriterien und halten ein Festhalten an den
aktuellen Griinziigen und Inhalten der Planung fir eine vertane Chance, hier ein 6kologisches,
soziales und damit zukunftsfahiges Wohnbaugebiet zu schaffen, mit weitaus weniger
Flachenversiegelung die den aktuellen Erkenntnissen entspricht.

Gerne unterstiitzen wir Sie mit unserer Erfahrung, unseren Ideen und unserer Fachkompetenz
tatkréftig bei der Neuausrichtung und Umsetzung.

Ihre Bund Naturschutz Ortsgruppe Rothenburg o. d. T.
Rothenburg, den 14.04.2026

Walter Wurfel
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