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Fortschreibung des Flichennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan;
Stadt Roth, Landkreis Roth

Bevélkerungsentwickiung: 1990: 21.737 Ew.; 2000: 24.858 Ew.; 2010: 24.417 Ew.; 2020; 25.232 Ew.
Zentralértliche Einstufung: Mittelzentrum
Die Stadt Roth plant die Fortschreibung ihres Flachennutzungsplans (FNP) mit integriertem Land-

schaftsplan aus dem Jahr 2000. Im Einzelnen sind folgende Flachenveranderungen im Zuge der FNP-
Fortschreibung geplant:

Flachennutzung bisher (ha) Veranderung (ha) kiinftig (ha)
Wohnbebauung 510,2 - 18,2 492
Gemischte Bauflache 164,2 +78 172
Gewerbliche Baufliche 2541 -6,1 248
Gemeinbedarfsfiache 47,5 +75 65

Ver- und Entsorgungsflache 8,8 +1,2 10
Grunflache 354,7 -18,7 336
Flachen flr die Landwirtschaft 937,7 + 46,3 984
Flachen fir Grinland 559,6 +04 569
Flachen fir Wald 5.250,1 - 20,1 5.230

Die Werte sind gerundet.

Hinsichtlich der geplanten Flachenverdnderungen sowie des Bedarfsnachweises fir Wohnbau- und
Gewerbeflachen wird auf die Stellungnahme der Hoheren Landesplanungsbehérde der Regierung von
Mittelfranken vom 26.02.2025 verwiesen, der sich inhaltlich angeschlossen wird (s. Auszug):
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Bewertuna aus landesplanerischer Sicht:

Mit der Evaluation der ehemaligen Fldchenverteilung und der Umverteilung im Rahmen der beabsich-
tigten Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungs- und Landschaftsplans zeigt die Stadt Roth, dass
die Herausforderungen und die Anspriiche an die Fldachen im Stadtgebiet geprtift wurden. Die Flachen-
neuversiegelung soll gemél den Grundsétzen 1.1.3 und 3.1.1 LEP Bayern schonend und flachenspa-
rend erfolgen (vgl. Begriindung S. 121f).

Bei den Wohnbaufldchen werden 29,4 ha zuriickgenommen und 11,2 ha neu dargestellt. Dies fihrt zu
einer Reduzierung der Wohnbaufldéchen um 18,2 ha. Bei den Gewerbefldchen werden 39,4 ha zurtick-
genommen und 33,3 ha neu dargestellt. Dies fihrt ebenfalls zu einer Reduzierung der Gewerbefldachen
um 6,1 ha. In Summe ergibt sich aus den Umverteilungen von Wohn- und Gewerbefldchen eine Rlick-
nahme von 24,3 ha potentiell versiegelbaren Fldachen. Die dargestellten Griinflichen nehmen in ihrem
Umfang ebenfalls ab. Es werden 28,1 ha zuriickgenommen und 9,4 ha neu ausgewiesen. Dies bedeu-
tet eine Reduzierung der Griinflichen um 18,7ha.

Eine Fléchenmehrung gibt es bei den gemischten Bauflachen mit einem Zuwachs von 7,8 ha, bei den
Flachen fir Gemeinbedarf mit 7,5 ha (Riicknahme von 3,3 ha, Zunahme von 10,8 ha) und beiden Fl&-
chen fiir Ver- und Entsorgung mit 1,2 ha.

Unter Berticksichtigung aller zuriickgenommenen und neu ausgewiesenen Fldchen ergibt sich eine Ge-
samtricknahme an Baufldchen von 7,8 ha.

Die dargestellten landwirtschaftlichen Flachen nehmen um 46,3 ha (Ricknahme von 9,6 ha, Zunahme
von 55,9 ha), die Grinlandfidchen um 0,4 ha zu

Durch die Gesamtfortschreibung gehen etwa 20,1 ha Waldfldchen verloren (Riicknahme von 27,9 ha,
Zunahme von 7,8 ha). Dies liege daran, dass mehr als die Hélfte des Gemeindegebiets der Stadt Roth
von Waldfldchen bedeckt ist, sodass eine stédtebauliche Entwicklung mit einem Verlust von Waldfla-
chen einhergeht (vgl. Begriindung S.120). (...).

Wohnbaufldchen:

In Umsetzung der als Leitmal3stab der Landesplanung formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft
die Landesplanung zahlireiche Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der Fldchen-
inanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke. Um diesen Festlegungen gerecht zu werden,
bedarf es bei der Planung neuer Siedlungsflachen stets einer Priifung, ob fiir diesen ein hinreichender
Bedarf besteht, der in Abwdgung mit anderen Belangen, die Flacheninanspruchnahme rechtfertigt.
Diesbeziiglich wird ergédnzend auf die Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs
neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung“
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (Stand
05.12.2023) hingewiesen.

Die Siedlungsentwicklung ist auf die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung und Altersstruktur der
Bevdlkerung (demographischer Wandel) abzustimmen, d.h. der Bedarf an zusétzlichen Wohnbaufla-
chen hat sich vorrangig aus Bevélkerungszuwéchsen zu ergeben.

Bei den geplanten Fldchenausweisungen orientiert sich die Stadt Roth an der prognostizierten Bevél-
kerungsentwicklung. Die amtliche Bevélkerungsprognose des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik
(LfStat) fiir die Stadt Roth zeigt fir den Zeitraum von 2019 bis 2039 einen leichten Riickgang von -0,2
% (vgl. Demographie-Spiegel fiir Bayern, August 2021). Im Jahr 2021 entsprach die tatséchliche Ein-
wohnerzahl noch diesem leicht riickldufigen Trend (25.165 Einwohner zum 31.12.2021). Ab diesem
Zeitpunkt lbertraf die Zahl jedoch leicht den prognostizierten Wert,

Der Bevolkerungszuwachs in Roth beruht auf einem Wanderungsgewinn und nicht auf einem natiirli-
chen Bevdlkerungswachstum, da die Geburtenrate zuletzt abnahm und die Sterberate leicht zunahm.
Dieser Trend wird sich voraussichtlich fortsetzen (vgl. Demographie-Spiegel fiir Bayern, August 2021).
Trotz der amtlich prognostizierten leicht negativen oder stagnierenden Entwicklung kann aus der realen
Bevdlkerungsentwicklung fir die Stadt Roth ein gewisser Bedarf an Wohnbauflachen abgeleitet wer-
den. Diesen Bedarf bildet die Stadt Roth durch die geplanten Fldchenausweisungen von 11,2 ha ab.
Dieser Einschétzung kann aus landesplanerischer Sicht gefolgt werden.

In den Unterlagen wird bestétigt, dass die Fldcheneigentiimer bereit sind, diese Fldchen in Zukunft
einer Bebauung zuzufiihren um eine weitere Fldchenansammlung zu verhindern (vgl. Begriindung, S.
83).
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Laut den vorliegenden Unterlagen sind im Flachennutzungsplan (FNP) derzeit nicht umgesetzte Wohn-
baufidchen im Umfang von 55,8 ha dargestellt, die bisher aus unterschiedlichen Griinden nicht entwi-
ckelt werden konnten (vgl. Begriindung S. 83). Um den tatséchlichen Bestand dem Bedarf anzupassen,
ist eine Ricknahme von 29,4 ha Wohnbaufldchen geplant. Diese MaBnahme wird ausdriicklich be-
gruit. Vor dem Hintergrund der noch zur Verfiigung stehenden Reserven, wéren aus landesplaneri-
scher Sicht sogar noch weitere Riicknahmen realistisch, ohne dass die zukiinftigen Entwicklungsab-
sichten der Stadt Roth davon beeintréchtigt wéren.

Positiv hervorzuheben ist, dass laut vorliegenden Unterlagen von 2001 bis 2024 etwa 15,79 ha durch
Konversion einer neuen Nutzung zugefihrt und Leerstand verhindert wurden (vgl. Begriindung S. 120).
Die Planungen zum Rother Neuland, welche die ehemalige Gewerbebrache einer sinnvollen Nachnut-
zung als neues Stadtquartier zufiihren wollen, werden begrifit.

Trotz der Riicknahmen verbleiben weiterhin gro3e Reserven an unbebauten Wohngebietsflachen im
FNP, die als potenzielle Flachen fir die zukiinftige Entwicklung bereitgehalten werden. In den Unterla-
gen werden auf den méglichen Ausbau der Otto-Lilienthal-Kaserne sowie die Ansiedlung einer Zoll-
zweigstelle und weiterer Abteilungen verwiesen (vgl. Begriindung S. 121). Diese Entwicklungen kénn-
ten dazu fihren, dass die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung durch Zuziige, insbesondere von
Familien, nochmals (bertroffen wird.

Anzumerken ist jedoch, dass der geplante Bedarf an Wohnbauflachen laut Unterlagen rechnerisch voll-
sténdig durch Innenentwicklungspotenziale gedeckt werden kénnte (vgl. Begriindung, S. 120).

In Roth sind noch gréere Innenentwicklungspotenziale in Form von Bauliicken mit insgesamt 36,36
ha im FNP dargestellt. Diese Potenziale sind laut Ziel 3.2 LEP vorrangig zur Deckung des Bedarfs
heranzuziehen. Eine detaillierte Auseinandersetzung mit diesem Thema fehit. Es wird angeregt, die
Bemiihungen zur Aktivierung dieser Innenentwicklungspotenziale zu intensivieren.

Gegen die Fléchenneuausweisungen bestehen grundsétzlich keine Bedenken. GemaR Ziel 1.2.1 LEP
in Verbindung mit Grundsatz 3.1.1 LEP sind die Neuausweisungen aber in Verbindung mit den weiter-
hin hohen Reserven durch einen Bedarfsnachweis, der die Fldcheninanspruchnahme rechtfertigt, im
weiteren Verfahrensgang zu begriinden.

Gewerbefldachen:

Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans nimmt die Stadt Roth 39,4 ha Ge-
werbefldchen zuriick, die nicht entwickelt wurden. Gleichzeitig plant die Stadt, 33,3 ha neue Gewerbe-
flachen an anderer Stelle auszuweisen, um der steigenden Nachfrage ortsanséssiger Unternehmen
sowie potenzieller Neuansiedlungen gerecht zu werden.

Aktuell gehen jéhrlich etwa 20 Anfragen fir freie Gewerbeflachen bei der Stadt Roth ein, die derzeit
nicht bedient werden kénnen (vgl. Begriindung S. 122). Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen sei
daher erforderlich, um den Wirtschaftsstandort Roth langfristig zu sichern. Die geplante Ausweisung
von 33,3 ha neuer Gewerbefldche spiegelt die steigende Nachfrage von Unternehmen wider — sowohl
von bestehenden Betrieben, die sich erweitern méchten, als auch von Start-ups und Jungunterneh-
mern, die neue Geschéftsideen verwirklichen wollen. Die meisten Interessenten benétigen Fldchen
zwischen 2.000 und 3.000 m? (vgl. ebd.).

Dass ein gewisser zukinftiger Entwicklungsbedarf an gewerblichen Baufldchen — sowohl! fiir Erwei-
terungen ortsanséssiger als auch potenzieller ansiedlungswilliger fremder Betriebe — am Standort Roth
besteht, wird durchaus anerkannt. Beispielsweise stieg der Anteil der sozialversicherungspflichtigen
Beschéftigten im Landkreis Roth fast kontinuierlich an, in der Stadt Roth verhielt es sich bis auf wenige
Ausnahmen zuletzt dhnlich.

Vor dem Hintergrund fldchensparender ErschlieBungs- und Bauformen gilt es daher diesen Bedarf zu
prifen und zu bewerten (vgl. Auslegungshilfe). So sollte im weiteren Verfahrensgang eine vertiefte
Auseinandersetzung mit dem Bedarf an gewerblichen Bauflachen erfolgen.

Vorsorglich wird noch auf die aktuelle Rechtsprechung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes (Ur-
teil vom 14.12.2016, Az. 15 N 15.1201) hingewiesen, wonach die Gemeinden bei der Ausweisung von
Gewerbe- und Mischgebieten stets verpflichtet sind Vorsorge zu treffen, dass in diesen Gebieten keine
landesplanerisch unzuldssige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht.

Die Entstehung unzuldssiger Einzelhandelsagglomerationen im Sinne Ziel 5.3.1 LEP soliten durch ge-
eignete Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. Ausschluss von Einzelhandel, sortimentsspezifische
Beschrédnkungen, Festlegqung unterschiedlicher Nutzungen in einzelnen Baufeldern) ausgeschlossen
werden.



Anmerkungen zu Einzelfldchen aus reaionalplanerischer Sicht:

Rothaurach
Die Flachen 1a und 1b liegen teilweise im Landschaftsschutzgebiet.

Untersteinbach
Von der Neuausweisung als Wohnbauflache (Flache 4b) sind eine kleinere Waldgruppe sowie amtlich
kartierte Biotope betroffen.

Obersteinbach
Die Flache 5a Uberschneidet sich geringfiigig mit dem Vorbehaltsgebiet fur Wasserversorgung TR 10.

Eckersmihien
Die Flache 7a liegt im Landschaftsschutzgebiet.
Die Flache 7d uberschneidet sich teilweise mit einem Landschaftsschutzgebiet.

Hofstetten

Im Anderungsbereich 8b wurden gemaR den vorliegenden Genehmigungsunterlagen die Abbau- und
Ablagerungsflachen als kinftige Zielsetzung in den Flachennutzungs- und Landschaftsplan aufgenom-
men.

Der nérdlichste Teil der Flache beinhaltet das Vorbehaltsgebiet fur Bodenschatze QS 24. Innerhalb
dieser Flachen liegen zudem mehrere Schutzgiter, unter anderem Flachen im Landschaftsschutzge-
biet, im regionalen Griinzug RG 13, im Uberschwemmungsgebiet, Waldflachen sowie amtlich kartierte
Biotope. Im Hinblick auf die hier betroffenen Schutzguter und einer abschlieBenden Bewertung dieser
Flachen aus regionalplanerischer Sicht sind Ergdnzungen in den Planunterlagen zu den Abbau- und
Deponieflachen erforderlich.

Pfaffenhofen
Innerhalb der Flache 9a befindet sich ein amtlich kartiertes Biotop.
Von der Flachenausweisung 9b ist Waldflache betroffen.

Roth

Die geplante Erweiterungsflache (11a) der bestehenden Kléranlage liegt im Landschaftsschutzgebiet,
im regionalen Grinzug RG1 sowie im Uberschwemmungsgebiet. Ein amtlich kartiertes Biotop ist eben-
falls betroffen.

Hinsichtlich der Flache 11c wird auf die regionalplanerische Stellungnahme zum ,Rahmenplan Rother
Neuland* vom 03.02.2025 und die darin enthaltenen Hinweise verwiesen.

Auf der Flache 11d findet sich dichter Gehdlzbewuchs bzw. Wald.

Ebenso ist die Flache 11e vollstandig bewaldet (It. Waldfunktionsplan: Schutzwald fiir Immissionen,
Larm und lokales Klima).

Die Flache 11f befindet sich génzlich im Landschaftsschutzgebiet. Zudem ist die komplette Flache be-
waldet (Bannwald, It. Waldfunktionsplan: Regionaler Klimaschutzwald, Erholungswald).

Die Flache 11k befindet sich im Uberschwemmungsgebiet, der nérdliche Bereich der Flache ber-
schneidet sich mit dem Landschaftsschutzgebiet.

Hinsichtlich der Flache 11m wird auf die regionalplanerische Stellungnahme zum ,Rahmenplan Rother
Neuland“ vom 13.01.2025 und die darin enthaltenen Hinweise verwiesen.

Die Flache 11n ist ebenso vollstindig bewaldet (It. Waldfunktionsplan: Schutzwald fur immissionen,
Larm und lokales Klima).
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Die Flache 110 befindet sich ganzlich im Landschaftsschutzgebiet. Zudem ist die komplette Flache
bewaldet (Bannwald, It. Waldfunktionsplan: Regionaler Klimaschutzwald, Erholungswald).

Im Hinblick auf 0. g. Einzelflachen wird auf das Ziel 7.1.3.5 (RP7) verwiesen, nach dem die bestehen-
den Landschaftsschutzgebiete innerhalb der Region langfristig in ihnrem Bestand gesichert werden sol-
len. Diesbezuglich, sowie hinsichtlich betroffener Biotopstrukturen, ist eine intensive Abstimmung mit
den naturschutzfachlichen Stellen angezeigt.

Bezuglich der tangierten Waldflachen wird auf das einschlagige Ziel 5.4.4.1 (RP7) hingewiesen, wo-
nach die Flachensubstanz des Waldes im Verdichtungsraum erhalten werden soll, soweit sie nicht oh-
nehin durch Bannwaldverordnung gesichert ist. Im Rodungsfall ist eine flachengleiche Wiederauffors-
tung im Verdichtungsraum vorzunehmen.

Ob es sich bei einem Baumbestand, welcher ggf. zu roden ist, um Wald im Sinne des Bayerischen
Waldgesetzes handelt, ist von den forstwirtschaftlichen Fachstellen zu beurteilen, mit denen eine enge
verfahrensbegleitende Abstimmung erforderlich ist.

Des Weiteren ist Grundsatz 7.1.4.1 (RP7) zu berucksichtigen, demnach in innerértlichen und ortsnahen
Bereichen, insbesondere der zentralen Orte, die Erhaltung und Erweiterung vorhandener Grin- und
sonstiger Freiflachen - einschlieBlich wertvoller Baumbesténde - sowie die Entwicklung neuer Grinfla-
chen unter Beriicksichtigung natirlicher Landschaftsstrukturen anzustreben ist.

Zudem sollten Ortsrander, sowie Industrie- und Gewerbegebiete, so gestalten werden, dass sie das
Landschafts- und Ortsbild nicht beeintrachtigen.

In den Vorbehaltsgebieten Wasserversorgung soll der Funktion éffentliche Wasserversorgung bei der
Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden (vgl.
7.2.3.4 (RP7)). Eine entsprechende Abstimmung mit den wasserwirtschaftlichen Fachstellen wird emp-
fohlen, auch hinsichtlich der Flachen, welche sich in Uberschwemmungsgebieten befinden.

Gemaf Ziel 7.1.3.2 (RP7) sind Planungen und Mal3nahmen in den Regionalen Griinztigen im Einzelfall
nur dann zulassig, sofern keine der den jeweiligen Grinziigen zugewiesenen Funktionen beeintrachtigt
wird. Lage und Abgrenzung der genannten regionalen Griinziige bestimmen sich nach Karte 3 ,Land-
schaft und Erholung®, die Bestandteil des Regionalplans ist.

Dem betroffenen RG 1 sind die Funktionen Erholungsvorsorge (E), Verbesserung des Bioklimas (K)
und Gliederung der Siedlungsraume (S) zugewiesen. Dem betroffenen RG 13 sind die Funktionen Er-
holungsvorsorge (E) und Verbesserung des Bioklimas (K) zugewiesen.

An dieser Stelle sei fur die Flachenausweisung 11a vorweggenommen, dass Klaranlagen in der Regel
den mit den Funktionen eines Griinzugs vertraglichen Nutzungen angehdren (s. Begrindung zu (2)
7.1.3.2 (RP7)).

Gemal Ziel 7.1.3.3 (RP7) sind Trenngrunflaichen ausgewiesen, um das Zusammenwachsen benach-
barter Siedlungseinheiten sowie die Entstehung bandartiger Siedlungsstrukturen zu vermeiden. Auf
den Trenngrunflachen sind Planungen und MaRnahmen im Einzelfall nur dann zuléssig, falls die Funk-
tion des Trenngrins nicht beeintrachtigt wird.

AbschlieBend wird aus regionalplanerischer Sicht empfohlen, den Flachendarsteliungen dann zuzu-
stimmen, falls

- die Begrindung entsprechend der 0.g. Ausfihrungen zur Flachenbedarfsermittiung angepasst bzw.
erganzt und der Bedarf fir den Umfang der Wohnbau- und Gewerbeflachen durch einen konkreten
Bedarfsnachweis begriindet wird.

- eine intensive Abstimmung mit den zustdndigen Fachstellen zu den o. a. Einzelflaichen erfolgt und
diese zu keinem negativen Ergebnis fuhren.

i.A. Asam



