. Landschaftsplanung
zur 9. Anderung des rechtsgiiltigen Flichennutzungs- und Landschaftsplans

Stadt Sulzbach-Rosenberg
Allgemeines Wohngebiet ..L.oderhof BA IIT*

SACHDARSTELLUNG

Durch die mit Sitzungsbeschluff vom 26.01.1999 beschlossene 9. Anderung des rechts-
giilltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplans wird die landwirtschaftliche Nutzfliche
siidlich des Loderhofes als allgemeines Wohngebiet fiir offene Bauweise sowie fiir die
Doppel- bzw. Einzelhausbebauung ausgewiesen.

Der Anderungsbereich wird im Westen von der geplanten Verlingerung der Loderhof-
strale und im Siiden von der vorhandenen Bebauung an der Franz-Schubert-Stralie um-
grenzt. Im Norden verlduft die Grenze des Anderungsbereiches siidlich des bestehenden
Eichen- und Lindenbestandes am Anwesen Winter, bzw. in einem Abstand von ca. 35 m
parallel zur Bahnlinie Niimberg-Irrenlohe, im Osten entlang der Flurstiicke Nr. 856/78
und 856/11 Gemarkung Rosenberg zum Anwesen Franz-Schubert-Stralie 4.

Die GroBe der Anderung betrigt ca. 2,1 ha.

Durch die geplante Bebauung wird es zu Beeintricktigungen von Natur und Landschaft
kommen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Der Landschaftsplan als Teil der vorbereitenden Bauleitplanung hat laut Art. 3 des Baye-
rischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 18.08.1998 , die Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu verwirklichen. Soweit erforderlich, sind die Mafinah-
men zur Vermeidung, zum Ausgleich oder zum Ersatz der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft darzustellen.“

Der § 8 a Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 21.09.1998 (BGBI. I S.
2994) bestimmt, daB bei im Zusammenhang mit Bauleitpldnen zu erwartenden Eingriffen
in Natur und Landschaft grundsitzlich die Regelungen des Baugesetzbuchs (BauGB) zur
Anwendung kommen. Grundvorschriften sind die §§ 1 Abs. 5 Nr. 7und 1 a BauGB. Die
Darstellungsmoglichkeiten beim Flachennutzungsplan enthélt § 5 BauGB.

Nach Art. 1 Abs. 1 des vom Freistaat Bayern am 15.05.1998 erlassenen Gesetzes zur
Ausfiihrung des Bau- und Raumordunungsgesetzes 1998 (AGBauROG) ,.sind die Ge-
meinden nicht verpflichtet, § 1 a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 des BauGB anzuwenden, soweit
den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf andere Weise Rechnung
getragen werden kann®.

Die Stadt Sulzbach-Rosenberg wendet jedoch in diesem Verfahren den Art. 1
AGBauROG nicht an, d.h. sie verzichtet nicht auf die formliche Eingriffsregelung. Der
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Grund fiir diese Vorgehensweise liegt darin, daBl die erfolgte Bestandsaufnahme und Be-
wertung von Natur und Landschaft in Absprache mit der Fachstelle ergaben, dal den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf diese Weise hier unkompli-
ziert Rechnung getragen werden kann.

BELANGE DES NATURSCHUTZES UND DER LANDSCHAFTSPFLEGE

Das Teilraumgutachten vom Mirz 1995 der Landesplanung in Bayern Amberg-Sulzbach
des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen enthilt
fiir den Anderungsbereich keine speziellen Aussagen.

Ausweisungen von Flichen und einzelnen Bestandteilen der Natur gemaB Art. 7 bis 12
BayNatSchG liegen nicht vor.

Die gesamte Fliche wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Im Nordosten
reichen die Rinder einer Obstwiese in das Planungsgebiet. Der in der Stadtbiotopkartie-
rung von 1990/92 erfaBte Baumbestand im Siiden des Loderhofes wurde nicht mit in den
Geltungsbereich einbezogen. Westlich dieses Bereiches grenzen Griinlandfléchen, im
Siiden und Osten bebaute Bereiche an.

Im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens wird ein Griinordnungsplan
erstellt, in dem iiber die bloBe Bestandserhaltung hinausgehende naturfordernde Mafinah-
men auf 6ffentlichem und privatem Grund festgesetzt werden.

Der Obstbaumbestand im Nordosten bleibt weitgehend erhalten. Trotzdem wird diese
okologisch wertvolle Struktur mit ihren vielfiltigen Funktionen und kulturhistorischen
Bedeutung durch die Bebauung beeintrachtigt. Um den Belangen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege hier ausreichend Rechnung zu tragen, werden als gleichwertiger
Ersatz zehn neue Obstbaume im Bereich des Loderhofanwesens F1.Nrn. 855 und 853
Gemarkung Rosenberg gepflanzt. Der Ausgleich auBerhalb des Geltungsbereichs des
Griinordnungsplans wird dadurch notwendig, daB die Maglichkeit naturférdernde MaB-
nahmen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes festzusetzen, durch die angestrebte
stidtebauliche Nutzung begrenzt ist; und der Streuobstbestand kulturhistorisch in enger
Verzahnung mit dem Loderhofanwesen steht. Die Kompensation auBerhalb des Gel-
tungsbereichs erfolgt gemaB § 1 a Abs. 3 Satz 2 BauGB, nach dem die Darstellungen und
Festsetzungen zum Ausgleich auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen
konnen. Die Durchfithrung der MaBnahme wird iiber den AbschluB eines dffentlich-
rechtlichen Vertrages verbindlich mit dem Investor vereinbart.

Sulzbach-Rosenberg, 14.10.1999



Darstellung im rechtsgiiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan und
derzeitige Nutzung

Der Anderungsbereich wird im Westen von der geplanten Verlédngerung der Loderhof-
straBe, im Stiden von der vorhandenen Bebauung an der Franz-Schubert-Strae um-
grenzt. Im Norden verlauft die Grenze des Anderungsbereichs sldlich des bestehen-
den Eichen- und Lindenbestandes am Anwesen Winter bzw. in einem Abstand von
ca. 35 Metern parallel zur Bahnlinie Nirnberg-Irrenlohe, im Osten entlang der
Flurstiicke Nr. 856/78 und 856/11, Gemarkung Rosenberg, zum Anwesen Franz-
Schubert-StraBe 4.

Der genaue Umgriff ist aus dem Lageplan des Stadtbauamtes vom 07.01.1999, er-
génzt am 14.10.1999, zu ersehen.

Der gesamte Bereich ist im rechtsgtiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan als
Flache flr die Landwirtschaft ausgewiesen und wird bis dato ebenso genutzt.

Geplante Nutzungsdarstellung

Fiir das gesamte Areal der 9. Anderung des Fléchennutzungs- und Landschaftsplans
wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) entsprechend dem § 4 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt.

Laut dem Bebauungsplanentwurf vom 09.06.1999, der im Parallelverfahren aufge-
stellt wird, sollen hier 19 Einzel- und 13 Reihenhduser entstehen.
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‘Erlduterungsbericht gemaB § 5 Abs. 5 BauGB

Die Bautrager, Stadtbau Sulzbach-Rosenberg GmbH und G. Bleisteiner, Sulzbach-
Rosenberg, haben am 22.12.1998 von den Eheleuten Winter, Loderhof 2, eine
Grundstticksflache von insgesamt ca. 24.800 m? erworben.

Es ist beabsichtigt, die westlich der geplanten Verlangerung der LoderhofstraBe gele-
gene Flache zu erschlieBen und zu bebauen bzw. zur Bebauung zur Verfigung zu
stellen.

Nachdem eine einseitige Bebauung entlang der geplanten verlangerten Loderhof-
straBe aus stadtebaulichen Griinden keinesfalls winschenswert, erschlieBungstech-
nisch widersinnig und erschlieBungsbeitragsrechtlich nicht vollstandig abrechenbar
ist, wurde seitens der Stadt die Einbeziehung der ostlich der kinftigen Verlangerung
der LoderhofstraBe liegenden, im Eigentum der Eheleute Winter stehenden Flachen
in den Geltungsbereich eines kinftigen Bauleitplans gefordert. Der von den Archi-
tekten Hedrich und Neidl ausgearbeitete Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt diese

MaBgabe.

Die Tatsache, dass der §stlich der geplanten LoderhofstraBe liegende Bereich, im
rechtsguiltigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan als landwirtschaftliche Nutzfia-
che dargestellt ist, erfordert nun die Durchfliihrung dieses Anderungsverfahrens.



Die GréBe des Anderungsbereichs betragt ca. 2.1 Hektar.

Die Baugebietsausweisung bewirkt eine Abrundung sowie eine stédtebauliche Fort-
entwicklung der vorhandenen Bebauung entlang der Leibniz-, Schiller- und Hermann-
Hesse-StraBe.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs und Schulen sind auf kurzem Wege,
z.T. fuBlaufig, erreichbar.

Die straBenmaBige HaupterschlieBung erfolgt von der Verlangerung der Loderhof-
straBe aus, die nach der derzeitigen Planung, etwa 25 Meter westlich der bestehen-
den Unterfiihrung der Bahnlinie Nirnberg-Irrenlohe in die SchillerstraBe mindet.

Langfristig ist jedoch der Neubau einer dem heutigen Verkehrsaufkommen gerecht
werdenden Bahnunterfiihrung beabsichtigt, um entsprechend dem, den stadtebauli-
chen Rahmenplan ,Loderhof-Siid“ begleitenden Verkehrsgutachten der Fa. Gauff
Ingenieure, Niirnberg, eine dringendst angeratene dritte Querverbindung von der
SiidstraBe zur Rosenberger StraBe (StaatsstraBe 2040) zu schaffen.

Dadurch wiirde die Wohnqualitat entlang der stark belasteten StraBenzlge Std-
straBe und GoethestraBBe erheblich verbessert.

Der Anschluss an das Netz des OPNV ist durch bestehende umliegende Bushalte-
stellen ausreichend gesichert.

Verfahrensvermerke

A) Fir die Ausarbeitung der 9. Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung

Sulzbach-Rosenberg, 07.01.1999
Stadtbauamt erg. 14.10.1999

)\

Strobel
Sachgebietsleiter

L//{/ '

aumeister

B) Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 26.01.1999 die 9. Anderung des Flachen-
nutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan beschlossen. Der Anderungs-
beschluss wurde am 20.08.1999 ortsiblich bekannt gemacht.

Sulzbach-Rosenberg, den 20.08.1999

Siegel Geismann
1. Blrgermeister



