Stadt Neustadt an der Aisch
Aufstellung Bebauungsplan ,,im Kirchhoffeld 11*
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand Fertigung 30.04.2025

1. Anlass, geplantes Vorhaben
Die Stadt Neustadt an der Aisch verzeichnet eine deutliche Nachfrage nach Wohnbau-
flachen auch in den Ortsteilen. Gleichzeitig schwinden die Baulandreserven.

Der vor vielen Jahren im Westen von Herrnneuses entstandene Aussiedlerhof hat
keine Tierhaltung mehr und bewirtschaftet nur noch wenige Flachen. Daher besteht
die Moglich die bauliche Entwicklung im Westen des Ortsteils Herrnneuses abzurun-
den und Baullcken zu schliel3en.

Abb. 1: Luftbild 2019 mit Markierung (gelbe gestrichelte Linie) des beplanten Gebietes, unmalstablich.
Quelle: Stadt Neustadt

Die bestehende Bebauung im stdlichen Bereich hat bereits einen Stralkenansatz nach
Westen vorgesehen, um die westlich der bestehenden Wohnbebauung im Bebauungs-
plan ,Im Kirchhoffeld I1“ gelegenen Flachen erschliefen zu kdnnen.

Der vorhandene Wald sowie die Heckenstruktur sind zu beachten. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind auszugleichen.

Die Stadt Neustadt will die vorhandene Wohnbebauung aus Einzelhdusern weiterflih-
ren, wobei die friiher groRzligig geschnittenen Grundstiicke im Sinne einer verdichte-
ten Bebauung (LEP Bayern Stand 01.06.2023, 3.1. (G) Flachensparende Siedlungs-
formen (...) sollen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten ange-
wendet werden) deutlich kleiner werden sollen.
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2. Darstellung im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan (FNP/LP),
planungsrechtliche Beurteilung, Abgrenzung Geltungsbereich

2.1. Wirksamer Flachennutzungs- und Landschaftsplan

Der FNP/LP der Stadt Neustadt zeigt landwirtschaftliche Flache und Waldflache im
Uberplanten Bereich.

=

| AusSIEDLER-
HOF

—

—

Abb. 2: Planausschnitt oben: Auszug aus dem wirksamen FNP/LP mit Planungsbereich des Bebau-
ungsplans (gelb gestrichelt umrahmt), Ohne Mafstab

Zwei Wohnhauser sowie der bereits unter 1) erwadhnte Aussiedlerhof sind als ,Bestand
im Grunland® vorhanden.

Das Plangebiet liegt am Nordrand des Naturparks Frankenhdhe (NP — 00013, Nr. BAY
10). Das Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparks Frankenhohe (ID: LSG-
00570.01) grenzt knapp sudwestlich an das Plangebiet an und verlauft dann sudlich in
etwas Abstand vom Plangebiet.

Die Bauverbotszone (15 m ab Fahrbahnrand) entlang der Kreisstralle NEA 24 ist leicht
gepunktet im FNP enthalten.

Inmitten des Plangebiets befindet sich ein Planzeichen ohne Flachendarstellung: ,Fla-
che, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist®. Es handelt
sich gemaR Auskunft des Landratsamts NEA-BW um Flachen der friiheren Altdeponie
Herrnneuses, die aber als ,nutzungsorientiert ausgeraumt” gelten.
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Direkt dstlich im Anschluss an das Planungsgebiet befindet sich eine gréfere, breite
Feldhecke, die mit ihren Asten beiderseits in die benachbarten Grundstiicke hinein-
reicht.

Ostlich des Plangebiets ist ,Wohnbauflache (W)“ dargestellt.

Die anderen angrenzenden Eintragungen sind fur das Plangebiet weitgehend ohne
Belang.

2.2. Planungsrechtliche Beurteilung, Planungsverfahren

Die Gemeinde wahlte urspringlich das Planungsverfahren ,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung“ gemal § 13a BauGB. Da dieses Verfahren durch das Bundesverwal-
tungsgericht als verfassungswidrig erklart wurde, wird der Bebauungsplan in das Re-
gelverfahren Uberfihrt. Das heil3t, es werden eine Umweltprifung, ein Umweltbericht
und Ausgleichsmalinahmen flr Eingriffe in die Natur und Landschaft durchgefuhrt.

FUr das Plangebiet liegt eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung des Buros fur
okologische Studien (Bf6éS)! vor, die im Jahr 2024 hinsichtlich des méglichen Vorkom-
mens von Amphibien erganzt wird.

Okologische Ausgleichsflachen sind ndrdlich im Anschluss an den bestehenden Wald-
rand westlich der kiinftigen Bebauung geplant. Der Waldausgleich findet in der Nahe
auf einer Lichtung statt.

2.3. Geltungsbereich

Im Geltungsbereich befinden sich folgende Flurnummern: 218 sowie Teilflachen aus
den FL.-Nrn. 215; 216; 216/9; 217; 218/1; 218/2, Gemarkung Herrnneuses, am
westlichen Ortsrand von Herrnneuses.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt ca. 1,133 ha.

Das Planungsgebiet wird begrenzt:
- Im Norden teils durch die bestehende Bebauung des Aussiedlerhofs und durch
Flachen an der Kreisstralte NEA 24;
- Im Osten durch die bestehende Bebauung des Baugebiets ,Im Kirchhoffeld I
- Im Sdden durch den angrenzenden Wald;
- Im Westen durch Teile des Aussiedlerhofes und die freie Landschaft.

' Biiro furr 6kologische Studien, Schlumprecht GmbH, 95444 Bayreuth (19.09.2022): Naturschutzfachliche Unter-
lagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP) fur Bebauungsplan Nr. 65 Im Kirchhoffeld Il, Ortsteil
Herrnneuses, Stadt Neustadt an der Aisch
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3. Planung
3.1. Konzept der Innenentwicklung fiur Herrnneuses, Bedarfsbegriindung

Innenentwicklung:
Die Stadt Neustadt an der Aisch versucht in den Ortsteilen eine Nachverdichtung in
gering genutzten Gebieten zu erreichen und auch Licken in der Bebauung zu schlie-
Ren.
Dies entspricht den Zielen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) zur Siedlungs-
struktur (3.):
Bauflachen sollen auf Grundlage einer nachhaltigen und ressourcenschonen-
den, Flachen sparenden [LEP 3.1] Siedlungsentwicklung und unter Berlcksich-
tigung des demographischen Wandels, den Mobilitatsanforderungen und der
Starkung zusammenhangender Landschaftsraume ausgewiesen werden.

Dabei ist darauf zu achten, die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
[LEP 3.2] vorrangig zu nutzen sind.

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden [LEP 3.3].

Der Regionalplan Westmittelfranken greift diese Ziele auf.

Bedarfsbegrindung:

Der Bedarf an Wohnbauflachen kann im Zuge dieser Planung nur auf den Ortsteil
Herrnneuses bezogen werden. Es liegen mehrere Bauanfragen vor. Unter anderem
sind zwei Bauanfragen aus dem westlich liegenden Aussiedlerhof vorhanden.

Die Stadt Neustadt hat in letzten Jahren allgemein versucht Eigentumer von Baullicken
zum Verkauf zu animieren, was jedoch gerade in den Ortsteilen wenig Erfolg hatte.
Eine Baullcke ist in Herrnneuses noch vorhanden (Hs.-Nr. 27), die aber nicht zum
Verkauf steht. Die Eigentimer grofierer Grundstlicke sind nicht bereit Flachen abzu-
treten und ihre Grundstlicke zu verkleinern.

Leerstehende Wohnhauser sind derzeit in Herrnneuses nicht vorhanden. Somit ist kein
Innenentwicklungspotenzial vorhanden.

Hingegen hat die Stadt Neustadt im Westen, im jetzt beplanten Gebiet — selbst Fla-
chen, die sie fir Ortsansassige zur Verfugung stellen kann. Damit kann fir die nachste
Zeit eine gewisse Flachenreserve an Bauplatzen verfugbar sein.

Die Stadt Neustadt gibt im Plangebiet kleineren Grundsticken von meist um die 600
m? den Vorzug vor den im Umfeld friher entwickelten Grundsticken mit deutlich gro-
Reren Flachen. Eine starkere Verdichtung durch mehrgeschossigen Wohnungsbau
wurde aber den drtlichen Bauformen eines kleinen Dorfes widersprechen. Daher wird
die Einzelhausbebauung fortgeflhrt.

Mit dem Baugebiet ,Im Kirchhoffeld II“ wird ein Lickenschluss in der Bebauung erreicht
und ein friherer Aussiedlerhof, der keine Tierhaltung mehr aufweist, an den Ort ange-
gliedert. Eine schrittweise ErschlieRung, wie sie die Abt. Stadtebau bei der Regierung
von Mittelfranken anregte, ist nicht moglich, da Ver- und Entsorgungsleitungen aus
technischen und auch aus wirtschaftlichen Grinden nicht stlickweise, sozusagen
»Haus fur Haus" errichtet werden kdnnen.
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3.2. Stadtebauliches Konzept

Es ist geplant die Licke zwischen den westlichen Siedlungshausern und dem bereits
erwahnten Aussiedlerhof mit Wohnnutzung zu schlieRen. Es soll ein kleines Wohnge-
biet mit hohen 6kologischen Ansprichen entstehen (Abstand zum sudlichen Wald, PV-
Anlagen zugelassen, Durchgrinung etc.).

Die bereits vorherrschende Einzelhausbebauung wird auf kleineren Grundstucken fort-
gesetzt (Verdichtung).

Die Baufelder sind klein gehalten, um mdglichst eine zweigeschossige Bebauung zu
erreichen. Dennoch soll es nicht zu dicht werden, daher wurde die Anzahl der
Wohneinheiten je Wohnhaus auf zwei Wohneinheiten begrenzt. Eine dichtere Bebau-
ung wirde zu einer hohen Flachenversiegelung fur Fahr- und Parkflachen flhren.

3.3. Art und MaR der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ,allgemeines Wohngebiet* (WA) gemal} § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Ein Ausschluss von bestimmten Nutzungen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO
soll den Wohncharakter des Gebietes starken. Der Ausschluss von z.B. kleinere Hand-
werksbetriebe, Gaststatten ist erforderlich, da diese Funktionen auch im Kernbereich
des Ortsteils entstehen kdnnen und dort sinnvoller untergebracht sind (kurze Wege,
lebendiges Ortszentrum).

Der Ausschluss der moglichen Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zielt in dieselbe
Richtung. Mit diesen Nutzungen wurde der bereits vorhandene und der geplante
Wohncharakter gestort.

Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl wurde verzichtet und stattdessen gem. §
19 Abs. 1 BauNVO) eine maximale Grundflache von 130 m? je Grundstuck festgesetzt,
um eine mdglichst kompakte, zweigeschossige Bebauung im Gebiet zu erreichen.

Gleichzeitig wird damit ein hohes Mal an Durchgriinung und Freiflache geschaffen.

Anstelle einer Geschol’¥flachenzahl und (im Uberwiegenden Teil des Plangebietes) ei-
ner festgesetzten Geschoflanzahl werden maximale Wandhdhen und maximale First-
hohen festgesetzt um die mehrgeschossige Nutzung der Grundsticke und die ge-
wulnschte bauliche Verdichtung zu ermoéglichen. Die Hohen beziehen sich relativ auf
die naturlichen Gelandehdhen des Baugrundstucks.

Dies korreliert mit der Liberalisierung der Dachformen und der Dachneigungen, um
z.B. zwei volle Geschosse ohne Dachschrage oder grof3flachige Dacher mit Eignung
fur Photovoltaik zuzulassen.

Lediglich bei zwei Grundsticken im Norden wurde eine Bebauung mit Erdgeschol}
plus Dachgeschol? (1+D) aus Griinden des Ortsbildes festgesetzt. Das Erscheinungs-
bild der neuen kleinen Siedlung soll zumindest von der Kreisstralle aus den Charakter
der landlichen frankischen Bebauung mit Satteldach zeigen.

Die Baugrenzen sind meist eng gezogen, da um die erwahnte kompakte Bebauung zu
fordern. Lediglich im westlichen Bereich bei den zwei Bestandsgebauden sind die Bau-
grenzen weiter gefasst, um den Bestand nicht zu sehr einzuengen. Die Baukdrper sind
nur Uberall nur beispielhaft dargestellt.
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Die Flachen fur Stellplatze und Garagen einschliel3lich deren Zufahrten sind eng ge-
zogen festgesetzt worden, um diese Flachenbedarfe klein zu halten. Dabei durfen
diese Einrichtungen gemaf BayBO auch an den Grundsticksgrenzen errichtet werden
(vgl. I11.10), hier auch ausserhalb der festgesetzten Baugrenzen.

Die Abstandsflachen des Art. 6 der BayBO sind einzuhalten.

Es gilt die offene Bauweise gem. § 22 BauNVO.
Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zulassig.

Die Dachneigung ist Uberwiegend ab mindestens 18° festgesetzt. Ziel ist es Voraus-
setzungen zur Dachbegrinung und/oder Voraussetzungen fur die Nutzung von Son-
nenenergie zu schaffen. Dacher mit einer Neigung bis 20° sind daher zu begrinen.
Ausgenommen sind die Flachen, die von PV-Anlagen Uberdeckt sind.

3.3. Weitere Festsetzungen, Hinweise

Fur die Errichtung von Solaranlagen (Elektro oder Warme) wurden einige regelnde
Festsetzungen getroffen (siehe textliche Festsetzung Nr. 4), wonach mindestens 1/3
der Dachflachen zur Gewinnung von Solarenergie herangezogen werden mussen.

Aus Grinden des Klimaschutzes sind fiir die Fassaden der Gebaude helle Farben zu
verwenden, um einen hohen Ruckstrahleffekt (Albedo) zu erzielen, Festsetzung III.7.

Der Schutz von Starkregen ist eine wichtige VorsichtsmaRnahme zur Minimierung von
Schaden. Gemal der Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleit-
planung“? wurde die Festsetzung Ill.11 aufgenommen, die bauliche Vorkehrungen
festsetzt.

Damit das Baugebiet durchlassig fur Kleintiere ist, sind Einfriedungen mit einem Ab-
stand zum Boden zu errichten. Daher sind auch Sockel nicht zulassig.

Aus Grunden des Ortsbildschutzes sind Zaune aus Holz zu errichten, ausnahmsweise
durfen auch optisch hochwertige Zaune aus Metall errichtet werden.

Da sich in der Nahe des Planungsgebietes Bodendenkmaler befinden, wurde die Fest-
setzung Nr. 15 neu aufgenommen, wonach bei Bodeneingriffen jeglicher Art eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG erforderlich wird. Nur in Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem Landesamt fir Denkmalpflege kann
eventuell Art. 8 BayDSchG angewendet werden.

Die Hinweise unter IV. beziehen sich u.a. auf MaRnahmen zum Schutz vor Grundwas-
ser, Windbruch oder Larm.

Auch ein Hinweis zum Umgang mit mdglichen Altlasten aufgrund der friheren Deponie
in Herrnneuses ist enthalten (I1V.7.).

2 https://www.stmuv.bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe_kommunen _hochwasser-
starkregenrisiken bauleitplanung ba.pdf
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4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Erschlielungsplanung wird vom Tiefbauamt der Stadt Neustadt/Aisch durchge-
fuhrt. Darin sind auch die brandschutzrechtlichen Belange enthalten.

4.1. VerkehrserschlieBung

AuRere Anbindung an die KreisstraRe NEA 24:

Die ErschlieBung des Plangebiets an das ubergeordnete StralRennetz (Kreisstralie
NEA 24) erfolgt Uber die derzeitige Zufahrt zum Aussiedlerhof und zu den zwei beste-
henden Wohnhausern. Diese Zufahrt wird zu einer gemeindlichen ErschlieBungs-
stral3e ausgebaut.

Die Stadt Neustadt/A. beabsichtigt eine Verlegung des OD-Grenze etwas westlich da-
von zu beantragen. Dies wurde sehr zur Verkehrssicherheit beitragen, den Larm aus
dem StralRenverkehr vermindern und eine Abbiegespur unnétig machen. Die Beantra-
gung erfolgt parallel zur Bauleitplanung. Die gewlunschte OD-Grenze ist im Plan dar-
gestellt, die Bauverbots- und Baubeschrankungszone (BVZ/BBZ) von je 15 m ab Fahr-
bahnrand endet an dieser Stelle. In der parallel betriebenen Flachennutzungsplanan-
derung ist die Linie noch durchgehend vorhanden.

Die innere, 6ffentliche Erschlielung des Gebietes erfolgt tUber eine Anbindung an die
vorhandene Gemeindestralle Herrnneuses, die bei den Hausnummern 64 und 67 en-
det. Die bisher vorhandene Stralienbreite (6ffentliche Flache) betragt 9 m und ist in
dieser Breite nicht erforderlich. Die geplante Erschlielungsstral’e weist in der Verlan-
gerung der bestehenden Stral’e im gerade verlaufenden Teilstiick 5,0 m Breite auf
(Verkehrsberuhigung) und weitet sich in der Kurve auf. Die Strallenanbindung an die
Kreisstralie ist breiter (5,5 m) geplant und erlaubt auch den Gegenverkehr grélierer
Fahrzeuge. Eine Aussage uber Gehwege ist im B-Plan nicht getroffen.

Die StralRen im Gebiet kdnnen aufgrund ihrer untergeordneten Funktion auch als
Mischverkehrsflachen ausgebaut werden.

Die StralRen kdnnen ungehindert von Mullfahrzeugen befahren werden. Fur zurtckver-
setzte Wohngebaude, z.B. im zentralen Bereich, sind die Mullgefalie sind am Abholtag
an den StraRenrand der ErschlielBungsstral’en zu bringen.

Im Westen ist eine private ErschlieBung als Eigentimerweg (ETW) vorgesehen. Sie
weist ebenfalls eine Breite von 5,00 bis 5,50 m auf, nur punktuell ist eine schmale
Stelle von ca. 4,5m vorhanden, aufgrund der vorhandenen Grenzen, die nicht veran-
dert werden sollen. Hier sind die Mullgefalke am Abholtag an den Rand der Erschlie-
Rungsstralle zu bringen. Eine mdgliche Mullsammelstelle ist im Plan dargestellt.

Die private StralRe soll 6ffentlich gewidmet werden. Der Brandschutz ist gewahrleistet,
da die Zufahrtsbreite ausreichend ist.

4.2. Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser)

Das Gebiet kann voraussichtlich tber die kommunalen Leitungen mit Trink- und Lésch-
wasser versorgt werden. Die Kapazitaten werden von der Stadt im Lauf der Planung
gepruft.
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Schmutzwasserbeseitiqung
Die Abwasserentsorgung wird im Trennsystem erfolgen. Innerhalb des Gebietes liegen
keine offentlichen Kanale. Sie sind neu herzustellen.

Die Gebaude Herrnneuses Nrn. 80 bis 87 6stlich im Anschluss verfligen bereits Uber
einen Schmutzwasser- und einen Oberflachenwasserkanal.

Die Schmutzwasser aus dem Gebiet werden in den vorhandenen Schmutzwasserka-
nal parallel zur KreisstralRe (DN 250) eingeleitet und zur Klaranlage abgeleitet.

Oberflachenwasserbeseitigung:

Das anfallende Oberflachenwasser aus dem Plangebiet werden in einem Regenrick-
haltebecken am Nordrand gesammelt, zuriickgehalten und dann in den bestehenden
Oberflachenwasserkanal Gbergeleitet.

Die geplanten Dachbegriinungen kdénnen zu einer gewissen Rickhaltung von Oberfla-
chenwasser aus Dachflachen beitragen. Auch Zisternen vermindern als Retentions-
zisternen den Wasserabfluss und werden als Teil der ErschlieBungsplanung festge-
setzt (siehe 111.14).

Bei der Anlage des o6ffentlichen Spielplatzes am Waldrand soll gepruft werden, ob Gber
eine Absenkung (vertiefte Ausfiihrung) Oberflachenwasser aus dem Wald zurtickge-
halten werden kann (Prinzip Schwammstadt).

Fir die Oberflachenwasserbeseitigung und die Abwasserentsorgung sowie fur die Er-
schlieBungsstralle wird parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Fachplanung er-
stellt. Alle Malinahmen sind durch die Fachplaner nach den Vorgaben des Merkblattes
DWA — M 102 durchzufthren.

Das WWA verweist in seiner Stellungnahme auf mogliche oberflachennahe Geothe-
mie. Hierzu empfiehlt das WWA eine Erkundungsbohrung und die Erstellung eines
Fachgutachtens. Diese Erkenntnisse kdnnen fur mehrere Anlagen genutzt werden, um
eine gegenseitige Beeinflussung der Bauwerke zu vermeiden und Kosten flr die Bau-
herren zu senken. Ob Ausschlusskriterien fur Erdwarmesonden vorliegen, kann beim
WWA Ansbach nachgefragt werden. Bohrungen bis 100 m unterliegen der Anzeige-
pflicht nach § 48 (1) WHG.

4.3. Loschwasserversorgung

Fur das Baugebiet ist gemaly Mitteilung der Stadtwerke Neustadt eine Loschwasser-
bereitstellung bis max. 48 m3/h (800 I/min) mdglich. Hierfir muss das Trinkwasserver-
sorgungsnetz durch einen Ringschluss DN100 zwischen Hs.Nr. 68 und 64 erweitert
werden.

4.4. Sonstige Leitungsnetze

Im Gebiet befinden sich teilweise Telekommunikationslinien der Telekom oder anderer
Versorger. Diese Infrastruktureinrichtungen missen neu verlegt oder zumindest ange-
passt werden.

Die Versorgung mit Strom ist durch Neuverlegung von Leitungen (Niederspannungs-
kabel) sicher zu stellen. Dabei muss eine ausreichende Leistungsfahigkeit auch fur
Elektromobilitat eingeplant werden. Die N-ergie Netz GmbH teilt mit, dass die
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Versorgung mit Strom nach Netzerweiterung sichergestellt ist. Andere Leitungstrager
sind rechtzeitig vor Baumalinahmen von den spateren Fachplanern zu beteiligen.

Merkblatter der Infrastrukturanbieter sind durch die Fachplaner und beim Bau zu be-
achten. Die Betreiber der Netze sind rechtzeitig zu beteiligen. Das Leitungsrecht ist fur
die Verlegung von neuen Leitungen ausreichend breit bemessen.

Es kdnnen Entwasserungsleitungen von oberhalb gelegenen Flachen im Gebiet ver-
laufen. Gegebenenfalls sind diese so umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt
und Oberflachen- wie auch Grundwasser schadlos abgeleitet werden kénnen.

4.4. Grundwasser, Baugrund
Hierzu liegen derzeit keine Unterlagen vor.

5. Mogliche Altlasten

Im Plangebiet befand sich die friihere Deponie Herrnneuses. Bei historischen Erkun-
dungen wurde nach Angaben des Landratsamts NEA-BW eine Ortseinsicht der be-
troffenen Flachen am 05.09.2006 mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach durchge-
fuhrt sowie Zeitzeugen befragt.

Demnach erstreckten sich die Millablagerungen auf die jetzigen Grundstlicke FI.Nr.
397/10, 397/12, 397/20 Gmkg. Herrnneuses (fruher FI.Nr. 216). Die Flachen sind mitt-
lerweile bebaut. Nach Aussagen von Zeitzeugen wurde im Zuge der Bauarbeiten (ca.
ab 1979) samtlicher Mull entfernt und durch die Baufirmen entsorgt.

Nach einer Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Ansbach vom 14.09.2006 be-
steht auf Grund der Feststellungen aus wasserwirtschaftlicher Sicht kein Handlungs-
bedarf. Der Altlastenverdacht gilt daher als nutzungsorientiert ausgeraumt.

Dennoch ist bei zukinftigen Erdarbeiten oder einer Nutzungsanderung das Wasser-
wirtschaftsamt Ansbach umgehend zu benachrichtigen (vgl. Hinweise IV.7.).

6. Immissionsschutz

6.1. Schallimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt Einflissen aus der Kreisstrale NEA 24. Sie werden
jedoch als nicht gravierend angesehen, da die Kreisstral3e nur wenig befahren ist und
auch die eher unattraktive Nordseite der geplanten Gebaude dorthin orientiert ist.

Auf ein Gutachten zum Schallschutz kann aus bisheriger Sicht verzichtet werden.
Gewerbelarm ist nicht vorhanden.

6.2. Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen durch Tierhaltung sind im direkten Umfeld nicht zu
befirchten. Der Eigentimer des Aussiedlerhofs im Westen hat der Stadt Neustadt ge-

genuber mit Schreiben vom 28.05.2023 erklart, dass Tierhaltung nicht mehr existiert
und auch nicht wieder aufgenommen wird.
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7. Grunordnung
7.1 Griinordnerische MaRnahmen
Pflanzgebot fur Bdume ohne Standortbindung

Zur Durchgrinung und Gestaltung des Ortsbildes ist e Baugrundstiick ist ein Haus-
baum zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Erhalt von Gehdlzen
Um Habitatstrukturen fiir Gehodlz bewohnende Vogelarten zu schitzen ist das an der
Ostgrenze des Geltungsbereiches vorhandene Gehdlz zu erhalten.

Gestaltung der bebauten Grundsticke

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tUberbauten Flachen
der bebauten Grundstlicke sind gemal Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 BayBO zu begrinen oder
zu bepflanzen. So genannte ,Schottergarten”, d.h. Flachen mit Schotter- oder Kiesbe-
lag, sind je Baugrundstuck bis zu einer Grof3e von 3,0 gm zulassig.

Sonstige Grunordnerische Malihahmen

Im Stden des Plangebietes ist ein Spielplatz vorgesehen. Die Lage am Rand des
Plangebietes hat den Vorteil, dass der Spielplatz ruhig und abseits von haufig frequen-
tierten Verkehrswegen liegt. AulRer der Festsetzung eine Heckenpflanzung werden auf
der Ebene des Bebauungsplanes fur die Spielplatzflache keine weiteren Vorgaben ge-
macht, da erfahrungsgemal bei Spielplatzen dieser Grolenordnung ausreichend dau-
erhaft begrinte Bereiche geschaffen werden.

7.2 Eingriffsregelung

Die Einstufung des Planungsgebietes erfolgt nach dem ,Leitfaden Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung” (StLMU 1/2003). Das Bauland wird im Geltungsbereich als Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Eine GRZ-Festsetzung erfolgt nicht. Es wurde
eine maximale Wohngrundflache von 130 gm festgelegt. Bezogen auf die kleinste
Grundstucksflache von 503 gm wirde sich eine GRZ von 0,25 ergeben. Sie liegt somit
unter dem Wert von 0,35. Die Gesamtflache des Baugebietes betragt ca. 1,13 ha.

Folgende Flachen werden von der Bilanz ausgenommen:
o Bestehende versiegelte Flachen / Wohngrundstucke
e Zu erhaltende Hecke

Die Berechnung der Ausgleichsflachen lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Einstufung des Planungsgebietes vor der Bebauung

Kategorie | oben — intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen, strukturarme Garten
Kategorie Il oben — standortgemalie Walder

Einstufung des Planungsgebiets entsprechend der Planung

Typ B/Feld B |
festgesetzte GRZ: < 0,35 - Bilanzflache 0,62 ha
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Versiegelungsgrad mittel, Kompensationsfaktor 0,2-0,5 / Angesetzt: 0,4

TypB/FeldB |

festgesetzte GRZ: < 0,35 - Bilanzflache 0,46 ha
Versiegelungsgrad mittel, Kompensationsfaktor 0,5-0,8 / Angesetzt: 0,8

Ausgleichsbedarf
6219 gm x 0,4 = 2488 gm
1780 gm x 0,8 = 1424 gm

Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 3912 gm

Die erforderliche Ausgleichsflache von 3912 gm wird wie folgt aufgeteilt:

Anteil Privat

1636 gm x 0,4 = 654 gm
Anteil Gemeinde
4583 gm x 0,4 =1833 gm
1780 am x 0,8 = 1422 gm
Summe: = 3258 gm
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Eingriffsbilanz

Geltungsbereich B-Plan

Nicht Bilanziert (Bestand Stralle, Bebautes
Grundstiick, Hecke)

Kategorie | oben /intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flachen, strukturarme Garten

Kategorie |l oben / standortgemafie Walder

Abbildung 3: Eingriffsbilanz (unmaf3stéblich)
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7.3 Naturschutzrechtliche Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

1) AusgleichsmaBnahme AE 1

Ausgleich fur zwei Bauparzellen auf dem Flurstick 218/2 (private Baumal3hahme)
Umfang der Ausgleichsflache: 654 gm

MaRRnahmen

e Pflanzung einer 5-reiihigen Hecke mit Standortheimischen Geholzen

e Schaffung eines ca. 3m breiten Gras-Kraut-Saums, Mahd alle 1-2 Jahre

AusgleichsmaRnahme AE 1 - Flache 654 qm

' Geltungsbereich B-Plan

Grenze Ausgleichsflache

MaRnahme: Geholzpflanzung

MaRnahme: Gras-Kraut-Saum

Abbildung 4: Lage der Ausgleichsmalinahme AE1 (unmal3stéblich)

2) AusgleichsmaBnahme AE 2

Als Ausgleichsflache fir den gemeindlicher Anteil des Bebauungsplans, wird eine Teil-
flache von 3258 gm auf dem Flurstlick 444 Gemarkung Herrnneuses, ca. 900 m sud-

Ostlich des Geltungsbereiches, festgesetzt.
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ufahrt / Grunwe
10,00

Ausgleich nach
aldrecht

AusgleichsmaRnahme AE 2 - Flache 3258 gm

Grenze Ausgleichsflache

- MaRnahme: Heckenpflanzung

MaRnahme: Entwicklung Gras-Kraut-Flur

MaRnahme: Entwicklung einer extensiven, artenreichen Wiese

Ersatzaufforstung - Ausgleich nach Waldrecht - Flache 1600 gm

- MaRnahme: Entwicklung eines naturnahen Laubmischwaldes

Abbildung 5: Lage Ausgleichsflache AE2 und Ersatzaufforstung (unmal3stéblich.
Quelle Bayernatlas)

Bewertung Ausgangszustand
Kategorie | / oberer Wert - Intensivgrinland

Entwicklungsziel
Kategorie Il / oberer Wert - Hecke, artenreiches oder extensiv genutztes Grunland
Obstbaumreihe
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MaRnahmen

e Aushagerungsmahd der Wiesenflache fur einen Zeitraum von 10 Jahren. Mahd
2x jahrlich Ende Juni und Anfang Oktober. Abtransport des Mahgutes. Keine
Dungung der Flache. Nach 10 Jahren Erfolgskontrolle und Festlegung der wei-
teren PflegemalRnahmen.

e Anlage einer siebenreihigen Hecke aus autochthonen Wildstrauchern (Feld-
ahorn, Hasel, Kreuzdorn, Liguster, Roter Hartriegel, Schlehe, WeilRdorn,
Wildrose; Herkunftsregion 12 "Frankisches Hugelland") in Abschnitten zwi-
schen den Obstbaumpflanzungen. Anzahl Pflanzen ca. 200 Straucher. Pflanz-
grélle mind. Strauch, zweimal verpflanzt, ohne Ballen 60-100 cm. Pflanzung 5-
reihig, Arten in Gruppen von 5-9 Pflanzen, Pflanzabstand 1,25 m, Reihen ver-
setzt. Gesamtzahl der Strauchpflanzen ca. 560 Stlck.

e Entwicklung einer der Heckenpflanzung vorgelagerten beidseitigen Gras-Kraut-
Flur (Mahd alle 2-3 Jahre)

e Schutz der Hecken-Pflanzung durch Wildschutzzaun in der Anwuchsphase.

e Anpflanzung einer Obstbaumreihe mit sieben Obstbaumen (Hochstamm, regi-
onale Sorten)

e Heckenpflanzung: Abschnittsweises ,Auf den Stocksetzen®im Zeitraum von 10-
15 Jahren.

e Die Baume und Geholze sind in den ersten 5 Jahren ausreichend zu wassern.
Alle Geholze sind dauerhaft zu pflegen. Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen.

e Mahd der Obstwiese 2x im Jahr Ende Juni und Ende September; alternativ: 1x
im Jahr ab Anfang Oktober

e Abtransport des Mahgutes, keine Dlingung der Flache

7.4 Waldrecht

Durch den Bebauungsplan wird eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 216, Gemarkung
Herrnneuses, Uberplant, bei der es sich um Wald i.S.d. § 2 Bundeswaldgesetz
(BWaldG) i.V.m. Art. 2 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) handelt. Die Flache ist
ca. 1.600,0m? grof3.

Die Uberbauung der Flache stellt eine dauerhafte Rodung dar und bedarf gem. Art. 9
Abs. 2 BayWaldG der Erlaubnis sowie einer flachengleichen Ersatzaufforstung.

Diese wird in Abstimmung mit dem zustandigen Forstrevier auf dem stadteigenen Flur-
stlick Nr. 444, Gemarkung Herrnneuses, durchgeflihrt (siehe Abbildung 5). Die zu ver-
wendenden Baumarten, Qualitaten, Pflanzverband etc. werden erst im Zuge des An-
trags auf Erteilung einer Rodungserlaubnis festgelegt.

Die Ersatzaufforstung ist innerhalb von drei Jahren ab Rodung der Waldflache durch-

zufuhren und dem zustandigen Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft anzuzeigen. Aufla-
gen aus der Rodungserlaubnis sind zu beachten.
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Abbildung 6: Ubersicht MaBnahmenfldchen

7.4 Artenschutz

Aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP - siehe Anlage xx) ergibt sich
die Pflicht zur Durchfuhrung der konfliktvermeidenden MalRnahme V1. D.h. Baumfal-
lungen und Gehdlzrodungen sind gemal §39 (5) BNatSchG nur in der Zeit zwischen
01.10. und 28.02. zulassig. Jegliche Beraumung des Baufeldes und Rodungen durfen
nicht in der Brutzeit von Vdgeln, d.h. zwischen Marz und August, durchgeflihrt werden.

8. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebaude oder Bo-
dendenkmaler. Das Landesamt flir Denkmalpflege wies im Verfahren darauf hin, dass
im Umfeld Bodendenkmaler bekannt sind. Unter anderem werden eine vor 500 Jahren
abgegangene Burg sowie weitere Bodendenkmaler vermutet. In den Bebauungsplan
Nr. 65 wurde daher Festsetzung Nr. 15 neu aufgenommen, die bei jeglichen boden-
eingriffen die Anwendung des Art. 7 Abs. 1 BayDSchG erfordert, wonach in einem
eigenstandigen Verfahren beim Landratsamt Neustadt a.d.Aisch- Bad Windsheim als
zustandige Untere Denkmalschutzbehorde eine denkmalrechtliche Erlaubnis zu bean-
tragen ist.

Nur wenn nach einzelnen Untersuchungen innerhalb des Geltungsbereiches oder der
Voruntersuchung des gesamten Baugebietes keine Anzeichen fir Bodendenkmaler
nachgewiesen werden und die Untere Denkmalschutzbehérde im Einvernehmen mit
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege die Notwendigkeit von Verfahren
nach Art. 7 Abs.1 BayDSchG nicht mehr fur notwendig erachtet, gilt ansonsten Art. 8
BayDSchG (Anzeigepflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern)®.
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9. Alternativenpriufung

Untersucht wurden Bebauungsmaoglichkeiten an anderer Stelle in Herrnneuses, auch
andere innere ErschlielBungsformen. In Herrnneuses wurden keine Alternativstandorte
gefunden. Fur die innere Erschliellung hat sich die Integration der Regenrickhaltung
als sinnvoll herausgestellt. Die Verknupfung der Zufahrtsstral’e mit dem bereits vor-
handenen Strallenarm, in der Breite aber deutlich reduziert, ermdglicht eine sparsame
offentliche StralRenflache.

Durch die SchlieRung der Licke zwischen dem ehemaligen Aussiedlerhof und der be-
stehenden Bebauung wird eine harmonische Siedlungsabrundung entwickelt.

10. Klimaschutz, sonstige 6kologische Belange

Aktive und passive Nutzung der Solarenergie sind zulassig. Die Baugrenzen erlauben
es die neuen Gebaude sehr gut nach Stden hin auszurichten. Solare Gewinne werden
damit ermdglicht. Dartiber hinaus kdnnen auch Freiflachensolaranlagen bis zu einer
bestimmten GroRRe errichtet werden.

Das Baugebiet wird gut durchgrunt.
Durch die vorgesehen Regenruckhaltung wird Wasser im Gebiet gehalten, verdunstet

und verbessert das Kleinklima. Oberflachen sollen méglichst gering versiegelt werden,
wodurch Regenwasser direkt vor Ort zumindest teilweise versickert werden kann.

11. Stadtebauliche Kennzahlen, Flachenbilanz:

Die Flachenbilanz ergibt folgende Werte:

Gesamtflache im Geltungsbereich ca. 11.330 m? (100,0%)
Davon:
Allgemeines Wohngebiet WA ca. 8.500 m?( 75,0%)

Darin 440 m? private Grunflache separat dargestellt
Offentliche Verkehrsflachen, auch Feldweg ca. 1.300 m?( 11,5%

)
Private Verkehrsflachen (ETW) ca. 480m?( 4,2%)
Grinflachen, offentlich ca. 550m2( 5,0%)
Retentionsflachen ca. 500m?( 4,3%)

Neben den zwei bereits vorhandenen Wohnhausern sind 9 neue Wohnhauser geplant.
Bei einer durchschnittlichen Belegung mit 3,5 Einwohner pro Wohnhaus, kénnen im
Plangebiet rund 31 bis 32 Menschen zusatzlich leben. Insgesamt werden es voraus-
sichtlich 38 bis 39 Menschen sein.
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Aufgestellt zum Planstand 30.04.2025

STADT & LAND
Matthias Runhl
Herbert Studtrucker
Krassolzheim 39
91484 Sugenheim
Tel: 09165 05 08 31
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