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1. Planungserfordernis

Der Geltungsbereich liegt norddstlich der Ortsmitte von Rickersdorf und ist Teil des al-
ten Ortskerns. Insbesondere die Bebauung entlang der heutigen B 14 weist zahlreiche
als Denkmal geschiitzte historische Gebaude auf, die den Ortskern und die Ortsdurch-
fahrt pragen. Hier finden sich heute Uberwiegend gewerbliche Nutzungen.

Der Ostliche Bereich entlang der Bergstrale ist von jungerer Bebauung gepragt, hier
Uberwiegen Wohnnutzungen, es sind aber ebenfalls mehrere gewerblich genutzte Ge-
baude vorhanden.

Der hinterliegende Bereich zur Bahnlinie ist noch teils unbebaut, nur eine meist lockere
Wohnbebauung, sowie auch ein massives Gebaude mit Geschosswohnungsbau, sind
hier vorhanden.

Die Entwicklung des hinterliegenden Bereiches wird insbesondere durch eine fehlende
offentliche ErschlieBung erheblich erschwert, so dass eine sinnvolle Nachverdichtung
kaum moglich ist. Insbesondere aufgrund der fehlenden 6ffentlichen ErschlieRung so-
wie um die von der Gemeinde Ruckersdorf gewiinschte stadtebauliche Struktur und
Dichte sicherzustellen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

2. Lage und Gr6RRe des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Rickersdorf der Gemeinde Rickersdorf nord-dstlich
der Ortsmitte und umfasst die Bebauung zwischen der B 14, der Bergstral3e und der
Bahnlinie.

Es hat eine Flache von insgesamt ca. 3,6 ha. Stidwestlich und norddstlich des Gel-
tungsbereiches grenzt gemischte Bebauung an, im Stiden die B 14 und im Norden die
Bahnlinie Nurnberg-Bayreuth.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Flurnummern:

11, 11/2, 12/3, 12/4, 12/5, 12/6, 13/3, 14, 14/1, 14/2, 14/3, 15/2, 16, 16/2, 16/3, 17,
17/1, 18, 18/1, 19, 19/2,20, 20/2, 20/3, 20/4, 22, 23, 24, 24/2, 25, 25/2, 26, 27, 27/2,
28, 29, 30, 30/1, 31/2, 32, 283, 283/2, 284, 284/1, 284/2, 285, 285/1, 285/2, 285/3,
285/4, 285/5, 287, 287/2, 288/3.

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).

Die Planung dient der Innenentwicklung des Ortsteils Riickersdorf. Der Bebauungs-
plan wird deshalb gem. § 13 a BauGB aufgestellt. Innerhalb des Geltungsbereichs der
Anderung liegen 31.176 gm Bauflachen. Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von
0,3 (Teilflache von 20.044 gm) bzw. 0,6 (Teilflache von 11.132 gm) ergibt sich somit
eine maximal Gberbaubare Grundflache von ca. 12.692 gm.

Aufgrund der Bestimmungen des 8§ 13 a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforder-
lich. Da evitl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beim Be-
bauungsplan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes werden im
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Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes in der Abwagung beriicksichtigt und
durch entsprechende Malihahmen umgesetzt.

Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Ruckersdorf liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan mit Ge-
nehmigung der Regierung von Mittelfranken vor. Dieser stellt den Geltungsbereich als
gemischte Bauflache dar.

Der Bebauungsplan ist damit gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits teilweise bebaut. Stadtebaulich
pragend ist die historische Bebauung entlang der HauptstraRe mit zahlreichen als
Baudenkmal geschiitzten Gebauden. Die teils stattlichen Baukdrper weisen haufig
Sandstein- oder Fachwerkfassaden auf, haben zwei bis drei Vollgeschosse und ein
steiles Satteldach. Das unterste Dachgeschoss ist haufig noch als Vollgeschoss aus-
gebildet. Die Gebaude sind gewerblich, teils als Gaststatte genutzt, auch historische
Nebengebaude sind haufig vorhanden. Charakteristisch fir diesen Teil des Geltungs-
bereiches ist eine relativ dichte Bebauung, haufig mit grenzstandigen Gebauden.

Die dichte Bebauung setzt sich entlang der BergstralRe nach Nordosten fort, wobei
auch hier teils gewerblich genutzte Gebaude mit zwei Vollgeschossen vorhanden sind.
Die Massivitat der Bebauung nimmt allerdings bereits ab, haufig ist das zweite Vollge-
schoss nur im Dachgeschoss vorhanden.

Nur locker bebaut ist der hinterliegende Bereich in Richtung Bahnlinie. Hier sind v.a.
freistehende Einfamilienhauser jingeren Datums entstanden, die meist von den vor-
derliegenden Grundstlicken erschlossen werden.

In diesem Bereich ist ein fir den Geltungsbereich und das gesamte Quartier untypi-
sches Mehrfamilienhaus im GescholRwohnungsbau entstanden. Hier sind It. Bauantrag
2 Vollgeschosse vorhanden, mit einem nach Augenschein aber teils als Vollgeschol3
ausgebautem Dach. Diese Bebauung wirkt innerhalb des hinterliegenden, teils dérflich
gepragten Teilgebiets als unmal3stablicher Fremdkorper.

Wie bereits dargelegt sind die ErschlielBungsverhaltnisse fir die hinterliegenden
Grundstiicke sehr unginstig. Eine durchgehende 6ffentliche Erschliel3ung ist nicht
vorhanden, Erschliefungsanséatze bilden der vorhandene Stich der Dammstral3e im
Norden sowie die Zufahrt zum 6ffentlichen Parkplatz von Stiden her. Die nicht vorhan-
dene Erschlie3ung ist eine der Haupthindernisgriinde fir eine weitere Nachverdich-
tung. Bisherige Zufahrten zu einzelnen hinterliegenden Grundsticken verlaufen teils
Uber mehrere Privatgrundstiicke.
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Abb: Geschossigkeit im Geltungsbereich:
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Foto 1: Ortshildpragende Bebauung entlang der HauptstraRe (meist Il oder [1+D)
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Foto 2: Noch teils dorflicher Charakter der hinterliegenden Bebauung (1+D) mit hohem
Freiflachenanteil
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Foto 3: Hinterliegende Mehrfamilienhausbebauung mit hoher Versiegelung

4.2

Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Ortskerns auf einer Hohe von ca.
320 m U.NN. Das Gelande ist relativ eben. Der Untergrund besteht aus quartaren Kie-
sen und Schottern. Sandsteinkeuper bzw. Feuerletten. Der Geltungsbereich ist bereits
in weiten Teilen bebaut.

Bei den nicht bebauten Teilflachen handelt es sich um Giberwiegend naturnahe Garten
unterschiedlicher Nutzung und mit teils alterem Gehélzbestand. Diese Freiflachen und
Gehdlzbestéande haben fur das Ortsbild und den Naturhaushalt besondere Bedeutung.
Kartierte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Die Flache befindet sich in der Schutzzone IIIB der Trinkwasserversorgung Erlenste-
gen.

Ziele der Planung

Ziel ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, das charakteristi-
sche Siedlungsbild zu bewahren und eine vertragliche Nachverdichtung zu ermdgli-
chen.

Zur Sicherung einer besseren Bebaubarkeit der hinterliegenden, bisher unerschlosse-
nen Grundstiicke ist insbesondere die Schaffung einer 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e
erforderlich. Diese soll den bestehenden Stich an der Dammstral3e mit der Zufahrt zum
GroRparkplatz im Zentrum des Gebietes verbinden. Hierdurch kénnen zahlreiche Hinter-
liegergrundstiicke, die von der Hauptstral3e bzw. der BergstralRe aus nicht oder nur
schwer erreichbar waren erschlossen werden und einer Nachverdichtung zugefthrt
werden.
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Andererseits soll mit der Planung im hinterliegenden Bereich nur eine lockere Bebauung
mit Einfamilienh&usern zugelassen werden, um zum einen die ErschlieBungsanlagen
mit den schmalen Fahrbahnbreiten und auch die Kanalisation nicht zu tberlasten, zum
anderen auch eine lockere, eher doérflich gepragte Siedlungsstruktur, die der besonde-
ren stadtebaulichen Struktur am ehemaligen Ortsrand von Rickersdorf entspricht, ent-
wickelt werden. Weiterer Geschosswohnungsbau soll nicht zugelassen werden, da die-
ser neben der unerwiinschten stadtebaulichen Dichte auch eine erheblich héhere Ver-
siegelung und damit einen hoheren Verlust der fir den Naturhaushalt, insbesondere
auch das Siedlungsklima, wertvollen Freiflachen mit sich bringen wirde.

Die stadtebauliche Konzeption des vorliegenden Bebauungsplanes sieht eine abge-
stufte Bebauung von Sid nach Nord vor, die im Wesentlichen durch die zulassige
Dichte definiert wird. Die dichte und teils einen geschlossenen Charakter vermittelnde
Bebauung entlang der HauptstraRe mit ihren denkmalgeschitzten Gebauden und Hof-
stellen, soll nach Norden hin eine lockere Einfamilienhausbebauung mit hohem Freifla-
chenanteil tbergehen. Diese Entwicklung ist bereits durch einzelne in jingerer Zeit
entstandene Wohnhauser eingeleitet und soll durch die vorliegende Planung unter-
stitzt und fortentwickelt werden. Diese Konzeption wird durch das vorhandene Ge-
baude auf FI.Nr. 25 durchbrochen. Dieses Gebaude wirkt stadtebaulich wie ein
Fremdkérper im rickwartigen Teil des alten Ortskernes von Riickersdorf. Dieses Ge-
baude soll nicht als Bezugsfall fiir die weitere Gestaltung der hinterliegenden Bebau-
ung im vorliegenden Geltungsbereich herangezogen werden.

Begrundung der Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung, Ortliche Bauvorschriften

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet gemar § 6 BauNVO festgesetzt.
Dies entspricht dem baulichen Bestand und auch der planerischen Absicht der Ge-
meinde. Dabei ist vor allem das straldennahe Ml 2 fir gewerbliche Nutzungen im be-
sonderen MalR3 geeignet, wahrend im Ml 1 ein hdherer Anteil an Wohnnutzungen an-
gestrebt wird. Vor allem entlang der ErschlieBungsstraf3e in Bahnnahe sind aber auch
hier gewerbliche Nutzungen denkbar und sinnvoll.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl 0,3 bzw. 0,6 festgesetzt.
Damit wird eine unnétige Versiegelung vermieden und Eingriffe in den Wasserhaushalt
sowie das Siedlungsklima werden auf das Notwendige beschrankt.

Die Grundflachenzahl von 0,6, gleichzeitig Kappungsgrenze der Baunutzungsverord-
nung, gilt fir den stralBennahen Bereich entlang der Hauptstra3e und der Bergstral3e
mit der bestehenden stark verdichteten, teils historischen Bebauung (Ml 2). Hier soll
auch der Schwerpunkt der gewerblich genutzten Geb&aude liegen, so dass die h6here
Grundflachenzahl sinnvoll und erforderlich ist.

Im hinterliegenden Bereich (Ml 1) ist eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Damit
soll, auch in Verbindung mit den zulassigen Mindestgrof3en der Baugrundstiicke und
der ausschliel3lichen Zulassigkeit von Einzelhdusern eine lockere stadtebauliche Struk-
tur mit hohem Freiflachenanteil sichergestellt werden. Dies ist zum einen erforderlich,
um das noch teils dorflich anmutende Ortsbild des alten Ortsrandes aufzugreifen und
zum anderen durch den sichergestellten Anteil von Freiflaichen positive Auswirkungen
auf den Naturhaushalt, insbesondere den Wasserhaushalt, den Arten- und Bio-
topschutz und das ortliche Klima zu erreichen.
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Die Gemeinde Rickersdorf liegt im hochverdichteten Stadt- und Umlandbereich des
grolRen Verdichtungsraums Nurnberg/Furth/Erlangen, in dem die weitere Siedlungs-
entwicklung mit 6kologischen Belangen in Einklang zu bringen ist. Dies gilt laut Regio-
nalplan im besonderen Mal3e fir die Gemeinden im Pegnitztal. Durch die Lage im dicht
besiedelten und von Verkehrswegen durchzogenen unteren Pegnitztal ist die Gemein-
de Ruckersdorf im besonderen MalRe von sommerlichem Belastungsklima und im Win-
ter von Inversionslagen betroffen. Freiflachen haben hier wichtige Funktionen zur
Frischluftversorgung und zum klimatischen Austausch. Aus diesem Grund ist auch die
festgesetzte Mindestgrundstiicksgrof3e erforderlich.

Auf die Festsetzung einer Baugrenze zur Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen wird verzichtet. Aus diesem Grund handelt es sich beim vorliegenden Bebau-
ungsplan um einen einfachen Bebauungsplan. Der Verzicht auf die Festlegung einer
Baugrenze begriindet sich zum einen auf der historisch gewachsenen, ungeplant ent-
wickelten Bebauung entlang der Hauptstraf3e mit haufiger Grenzbebauung. Hier méch-
te die Gemeinde Rickersdorf im Einzelfall Gber die Uberbaubaren Grundsticksflachen
und die Abstandsflachen entscheiden. Eine Grenzbebauung, insbesondere im Bereich
der denkmalgeschiitzten und ortsbildpragenden Gebéaude soll grundsatzlich weiterhin
mdoglich sein.

Im hinterliegenden Bereich spricht die schwierige Grundstlickseinteilung mit langgezo-
genen Grundstiicken flr eine Offenhaltung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die
getroffenen Festlegungen hinsichtlich der zuldssigen Grundflachenzahl, der Mindest-
grundstticksgréRe sowie der zulassigen Geschosse reichen aus Sicht der Gemeinde
Ruckersdorf aus, die gewlnschten stadtebaulichen Ziele fur den Geltungsbereich si-
cherzustellen.

Im Mischgebiet 1 ist eine Mindestgrundstiicksgréf3e von 400 gm bei ausschliel3lich zu-
lassiger Einzelhausbebauung festgesetzt. Weiterhin sind zwei Vollgeschosse zulassig,
wobei das zweite Vollgeschoss nur im Dachgeschol? zuldssig sein soll. Damit wird dem
angestrebten MaR3 der baulichen Nutzung entsprechende gute Ausnutzung der Bau-
grundsticke bei gleichzeitiger Sicherstellung einer dem alten Ortsrand entsprechen-
den Bauweise ermdglicht. Eine hdohere Geschol3zahl wird nicht zugelassen, da sie
nicht mit dem angestrebten Charakter des Teilgebietes vereinbar ist.

Im starker verdichteten Mischgebiet 2 sind drei Vollgeschosse zulassig. Auch dies ent-
spricht im Wesentlichen dem Mal des Grof3teils der vorhandenen Bebauung. Sowohl
im Ml 1 wie im MI 2 ist das jeweils zweite bzw. dritte Vollgeschoss nur im Dachge-
schoss zulassig. In Verbindung mit den zulassigen Wand- und Gebaudehtéhen im MI 1
wird damit eine von der Gemeinde angestrebte Gebaudekubatur sichergestellt.

Weiterhin werden gestalterische Festsetzungen zur Kubatur der Baukorper vorgese-
hen. Diese sind erforderlich, um den Charakter der Siedlung mit der stadtebaulich
markanten Bebauung zu bewahren. Hierfir ist insbesondere die Festsetzung der
Dachform (symmetrisches Satteldach) erforderlich.

Entsprechend der bestehenden und geplanten Bebauung ergeben sich somit im We-
sentlichen zwei Teilbereiche innerhalb des Geltungsbereiches, die durch unterschiedli-
che Bauformen und Baudichte gepragt werden: Verdichtung entlang der HauptstralRe
und lockere Bebauung im hinter liegenden Bereich.
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6.2

Mischgebiet

vorhandene Grundstiicksgrenzen
(mit Flurnummern)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

Grundflachenzahl 0,3

Grundflachenzahl 0,6

Abb: Aufteilung des Baugebiets nach dem MalR der baulichen Nutzung

Mit der Begrenzung auf maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude soll eine tber-
mafige Verdichtung, die dem bestehenden und angestrebten Charakter des Bauge-
bietes sowie der vorhandenen und geplanten ErschlieBung nicht entspricht, vermieden
werden.

AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass inshesondere flir historische, ortsbildpra-
gende und denkmalgeschitzte Gebdude Ausnahmen von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zulassig sein sollen, wenn diese sich aus dem Denkmalschutz oder
der besonderen Bedeutung fiir das Ortsbild begriinden. Die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes sind in jedem Fall zu beachten.

Verkehrsflachen

Die Schaffung einer offentlichen Erschliel3ung ist eine der wesentlichen Voraussetzun-
gen zur Ermdglichung einer geordneten Nachverdichtung der hinterliegenden Grund-
stiicke. Hierfir ist die Verlangerung der Dammstraf3e nach Westen und Anbindung an
die Zufahrt zum Grof3parkplatz der Gemeinde vorgesehen. Der Stralienausbau ist mit
einer Breite von insgesamt 8 m festgesetzt, lediglich die bestehende Zufahrt zum
GrolR3parkplatz ist aufgrund der beengten Verhéltnisse nur mit einer deutlich geringeren
Breite mdglich. Hier grenzen im Stden denkmalgeschiitzte und ortsbhildpragende Ge-
baude direkt an den StralRenraum an, so dass eine Verbreiterung nicht moglich ist. Zur
ErschlieBung der westlichsten Grundstiicke ist eine Stichstral3e mit einem Wende-
hammer mit 9 m Radius vorgesehen.

Die Fuhrung der ErschlieRungsstral3e entlang der Bahnlinie mit folglich teils nur einsei-
tiger ErschlieBung ist aufgrund der bestehenden Bebauung im Zentrum des Gebietes
und der bestehenden Grundstiicksverhaltnisse nicht anders mdéglich, deshalb missen
private Erschlieungen auf den kinftigen Grundstiicken ergénzend vorgesehen wer-
den.
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6.3

6.4

6.5

An der Einmindung der Dammstraf3e in die Bergstral3e ist eine Wendeschleife vorge-
sehen, da sich hier eine Bushaltestelle befindet und der Bus im Bereich der EinmUn-
dung zur Dammstraf3e wenden muss. Weiterhin sind hier an der Bergstral3e ergan-
zende o6ffentliche Stellplatze festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation ist in den angren-
zenden StralRen vorhanden.

Nach dem § 55 WHG zu den Grundséatzen der Abwasserbeseitigung soll das Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem we-
der wasserrechtliche noch o6ffentlich-rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Im vorlie-
genden Fall ist die Lage in der Schutzzone Ill B der Trinkwasserversorgung Erlenste-
gen beachtlich.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser soll deshalb im Trennsystem in die vorhan-
dene Kanalisation abgeleitet werden.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Immissionen der nahen Bahnlinie Nurnberg-Irrenlohe sowie
der im Stden angrenzenden Hauptstral3e (B 14). Die Belange des Immissionsschutzes
sind im Rahmen der konkreten Baugenehmigungen zu prifen.

In einem Mischgebiet sind sowohl gewerbliche wie auch Wohnbauvorhaben zulassig.
Gewerbliche Vorhaben kénnen z.B. in Bahnnahe angeordnet werden. Es sind aber
auch bereits Wohnhauser in Bahnnahe vorhanden, die zeigen, dass die Belange des
Immissionsschutzes innerhalb des Geltungsbereiches beherrschbar sind.

Umweltschiitzende Belange

Die Belange der Umwelt des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im
Entwurf durch mehrere Festsetzungen berticksichtigt:

- Durch die Grundflachenzahl von 0,3 im Ml 1 und die gewahlte Flachen sparende
ErschlieBung auf teils vorhandenen Verkehrsflachen wird eine unndétige Versiege-
lung vermieden.

- Pro Baugrundsttick ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.
- Dachflachen von Nebengebauden mit Flachdachern sind zu begriinen.
Diese Festsetzungen tragen dazu bei, die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf

die Umwelt zu verringern. Aufgrund der Bestimmungen des 8§ 13 a BauGB ist keine
Ausgleichsflache erforderlich.
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7. Weitere Hinweise

Bei Bauvorhaben sind grundséatzlich die Auflagen, Hinweise und Nutzungsbeschrén-
kungen der Deutschen Bahn zu beachten. Bei allen Bauarbeiten in Bahnnéhe sind Si-
cherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten.

Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem Bauherrn im
Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Gefahren aus
dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen gegebenenfalls der DB AG (Ein-
gangsstelle DB Immobilien) vorzulegen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Schutzzone Il B der Trinkwasserversorgung
Erlenstegen. Bei allen BaumaRhahmen sind die Vorschriften der Trinkwasserschutz-
verordnung zu beachten.

8. Abwéagung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes tragen den Anforderungen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden
sozialgerechten Bodennutzung Rechnung. Sie tragen dazu bei, eine menschenwtrdi-
ge Umwelt zu sichern und zu entwickeln

Im Rahmen der Abwagung wurden insbesondere folgende Belange beachtet und in
die Abwéagung eingestellt:

Allgemeine Anforderungen an die Grundsatze der Raumordnung

Ziele und Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung stehen der Planung
nicht entgegen. Die Planung entspricht durch Schaffung von Moéglichkeiten zur Nach-
verdichtung und Innenentwicklung den Zielen der Raumordnung.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Arbeitsbedingungen und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die gemal Bebauungsplan zuléssige Art und das Mal3 der baulichen Nutzung bewe-
gen sich innerhalb der Baunutzungsverordnung zugelassenen Rahmens. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sind gesichert und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt kénnen weitgehend ausgeschlossen werden.

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ort-
steile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Belange des Orts- und Landschaftsbildes werden durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan (v.a. Geschossigkeit, Kubatur der Gebaude) bericksichtigt. Damit wird der
fur den Altort pragende Charakter mit starkerer Verdichtung entlang der Hauptstrafl3en
und der rickwartigen, durch einen héheren Freiflachenanteil gepragten Bebauung be-
wahrt. Die privaten Belange werden durch Erméglichung einer vertraglichen Nachver-
dichtung bertcksichtigt.
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Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie die erhaltens-
werten Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer und
stadtebaulicher Bedeutung

Die als Denkmal geschitzten Gebaude sind im Plan gekennzeichnet. Durch die Fest-
setzungen wird die Uberkommene Siedlungsstruktur und Gebaudeform bewabhrt.

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens
einschlielRlich seiner Rohstoffvorkommen sowie des Klimas

Die Belange des Umweltschutzes und des Naturschutzes wurden zum einen durch die
Forderung der Innenentwicklung, zum anderen durch eine niedrige Grundflachenzahl
im MI 1 berlcksichtigt. Damit kénnen die Funktionen der hinterliegenden Grundstiicke
fir den Naturhaushalt trotz Zulassung einer Nachverdichtung gewahrt werden.

9. Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der pragende Charakter der Ortsmitte mit der gewtinschten
stadtebaulichen Dichte gesichert. Eine starkere, aus Sicht der Gemeinde unvertragli-
che Nachverdichtung wird vermieden.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL



