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Gemeinde Neusitz

Die Gemeinde Neusitz liegt im nordwestlichen Teil des Regierungsbezirkes Mittelfranken und ist Teil
des Landkreises Ansbach und der Verwaltungsgemeinschaft Rothenburg o. d. Tauber. Die Gemeinde
liegt etwa 3 km Luftlinie dstlich vom Zentrum der historischen Altstadt von Rothenburg o. d. Tauber
entfernt. Zum Gemeindegebiet gehoren die Ortsteile Schweinsdorf, Wachsenberg, Horabach, Erlbach,
Sodelbronn, Chauseehaus und Schafhof.

1. Bebauungsplangebiet

1.1 Lage und GroRe

Der rdaumliche Geltungsbereich liegt am nordlichen Siedlungsrand der Gemeinde Neusitz, ca. 450 m
Luftlinie vom Rathaus entfernt und hat eine Flache von ca. 0,5 ha. Er umfasst das Gebiet zwischen der
StraRe ,Alte Steige” im Siden, der Stralle ,Im Dorf” im Westen und der Staatsstrae ST 2250 im
Norden. Ostlich schlieBt es an vorhandene Wohnbebauung an. Der Geltungsbereich beinhaltet die
Flurnummern 335, 336, 336/1 und 337. Er liegt im siidlichen Bereich innerhalb des Geltungsbereichs
des rechtskraftig bestehenden Bebauungsplanes ,Nr.1“ der Gemeinde Neusitz aus dem Jahr 1965.
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist in der Planzeichnung durch eine schwarze gestrichelte Linie
dargestellt.

1.2 Umgebung
Sudlich, dstlich und westlich der geplanten Bauflache befinden sich die Wohnquartiere der Gemeinde
Neusitz mit tiberwiegend ein- bis zweigeschossiger Bebauung mit Einzelhauscharakter.

Weiter 6stlich gelegen befindet sich ein Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 5, 1965) mit vielfaltigen
Gewerbebetrieben.

An der nordlichen Plangrenze fallt das Geldnde zur StaatsstraBe ST 2250 ab. Die ST 2250 bildet
gleichzeitig die noérdliche Grenze des bebauten Ortsrandes. Die Staatsstralie flihrt in Richtung Westen
zur der in ca. einem Kilometer Entfernung liegenden Autobahn A7 Wirzburg-Ulm mit direkter
Anschlussstelle. Westlich der Autobahn liegt Rothenburg o. d. Tauber. Auf der ST 2250 nach Osten
erreicht man (iber Geslau und Colmberg bei Lehrberg die B13 Richtung Ansbach. Die Stadt Ansbach
liegt in ca. 30 km Entfernung.

1.3 Ausgangssituation, Bestandsaufnahme und Bewertung

Im Plangebiet liegt bereits ein Gebdude, welches bereits im Bebauungsplan Nr.1 von 1965 als
,bestehendes Wohngebaude” verzeichnet ist. Die Flurstiicke 335, 336 und 336/1 sind zum GroRteil
bereits im Geltungsbereich des genannten Bebauungsplanes enthalten und somit bereits als
Wohnbauflache vorgesehen. Aktuell ist dort noch keine Bebauung vorhanden. Die Flache um die Fl.
Nr. 336 mit dem bestehenden Gebdude herum wird zusammen mit dem nordlichsten Flurstiick (Nr.
337) des geplanten Geltungsbereichs derzeit noch als landwirtschaftliche Flache genutzt.
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Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft zu begriinden
(s. Punkt 8 Umweltbelange). Innerhalb von Neusitz stehen derzeit keine anderen Wohnbauflachen zur
Verfligung. Mit der Bebauung des Plangebietes wird eine Liicke innerhalb des bebauten Ortsgebietes
geschlossen und der steten Nachfrage an Wohnbauflachen Rechnung getragen.

1.4 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
Die &duBere ErschlieBung sowie die Versorgung sind (iber die an das Plangebiet angrenzenden
offentlichen Straen (,,Im Dorf“ und , Alte Steige”) gesichert.

Das Baugebiet wird im Mischsystem entwassert. Die Schmutzwasserableitung wird (ber den
bestehenden Freispiegelkanal in der StraBe ,,Im Dorf” der Zentralklaranlage Rothenburg zugefihrt.

1.5 Denkmalschutz

Im Bereich des Bebauungsplangebietes und in der unmittelbaren Umgebung sind im Denkmalatlas
sowie in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege weder Bau- noch
Bodendenkmaler oder Landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.

1.6 Schutzgebiete
Die Gemeinde Neusitz liegt im Naturpark Frankenhoéhe (BAY-10). Im Plangebiet selbst sind weder
kartierte Biotope noch sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden (FFH-Gebiete, Natura
2000 Gebiete etc.).

; Landschaftschutzgebief]
Biotope

L2 T

Quelle: Bayernatlas, Darstellung Landschaftsschutzgebiete und Biotope, 0. M.

Stand: 09.03.2021, ND Uberarbeitung Seite 5 von 28



Gemeinde Neusitz — Bebauungsplan Nr. 14 , Alte Steige”
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

1.7 Gewadsser, Starkregen
Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Das Gebiet ist
nicht von Hochwasserereignissen betroffen.

Zur Retention bei Starkregen ist auf den Baugrundstiicken anfallendes Niederschlagswasser in
Zisternen zurickzuhalten.

1.8 Vorbelastungen
1.8.1 Altlasten

Derzeit sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt. Auf Grund der bisherigen Nutzung ist auch nicht
von einer besonderen Wahrscheinlichkeit des Auftretens von Altlasten auszugehen.

1.8.2 Immissionen/ Larm

1.8.2.1 Autobahn A7

Die Autobahn A7, die, in Nord-Std-Richtung zwischen Neusitz und Rothenburg liegend, in einer
Entfernung von ca. 900 m zum Plangebiet vorbeifiihrt, hat gemaR Larmschutzkarte keinen
nennenswerten Einfluss auf das Bebauungsplangebiet.

Autobahn A7

Plangebiet

Quelle: Bayernatlas, Bay. Landesamt fiir Umwelt, Darstellung Ldrm an HauptverkehrsstraRen, o. M.

1.8.2.2 Staatsstralle ST2250

Nordlich des Plangebietes flihrt direkt angrenzend die StaatsstraRe ST2250 Rothenburg — Geslau
vorbei. Hier ist eine durch den Stralenverkehr verursachte Ldarm- Staub- und Abgasbelastung
vorhanden.
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Anbauverbotszone

Entlang von Staatsstrallen ist gemaR Bayerischem StraRen- und Wegegesetz (BayStrWG) § 23 (1) Nr. 2
eine Anbauverbotszone von 20 m ab dem duBeren Rand der Fahrbahndecke einzuhalten. Diese Zone
ist im Bebauungsplan mit einer roten schragen Schraffur nachrichtlich dargestellt.

Geholzstreifen

Zusatzlich ist im Plan nachrichtlich eine Linie im Abstand von 8 m zum Fahrbahnrand eingezeichnet.
Innerhalb dieses Bereichs befindet sich auf dem Flurstiick der StaatsstralRe bereits ein Gehdlzstreifen.
Dieser liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungplanes. Eine Beeintrachtigung dieses
Geholzstreifens erfolgt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und Umsetzung der
Baumalnahmen nicht.

Schallimmissionen

Ein entsprechendes Schallschutzgutachten, s. Anlagen 3a und 3b, wurde durch das Ingenieurbtro fir
Bauphysik W. Sorge, erstellt.

Demnach Uberschreiten die Verkehrsgerausche im Plangebiet — vor allem betrifft dies die nordliche
Hausreihe — die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV.

Weitere Ausfiihrungen zu den Schallimmissionen und der Untersuchung von aktiven und passiven
SchallschutzmalBnahmen werden in Punkt 5.9 erldutert.

1.8.2.3 Umgebungsbebauung und ErschlieRung

Die Flache sudlich und westlich ist als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen (B-Plan Nr. 1/1965) und
wird als solches genutzt. Ostlich ist der anschlieRende Bereich als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Hiervon ist mit keinen, die geplante Nutzung in relevantem Ausmal} stérenden Emissionen zu rechnen.

Auf Grund des untergeordneten Charakters der umliegenden ErschlieRungsstraRen ,Im Dorf“ und
,Alte Steige” zum Wohngebiet werden hinsichtlich des Verkehrslarms keine relevanten Immissionen
im Planungsgebiet auftreten.

1.9 Eigentumsverhdltnisse, MaRnahmen zur Bodenordnung

MalRnahmen in Bezug auf die Bodenordnung sind fir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich. Das Plangebiet befindet sich, bis auf die Fl. Nr. 336, bereits im Eigentum der Gemeinde
Neusitz.

1.10 Sozialvertraglichkeit

Der durch die ErschlieBung des Plangebietes eventuell entstehende zusatzliche Bedarf an sozialer
Infrastruktur in Form von Betreuungs- und Schulplatzen fiir Kinder kann durch die im Gemeindegebiet
und dariber hinaus im Bereich der Verwaltungsgemeinschaft Rothenburg o. d. Tauber vorhandenen
Einrichtungen gedeckt werden.
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2. Bestehendes Planungsrecht, andere Planungen

2.1 Regionalplan

Gemall Raumstrukturkarte des Regionalplanes der Region Westmittelfranken (RPV 8) liegt die
Gemeinde Neusitz an der regional bedeutsamen Entwicklungsachse Rothenburg o. d. Tauber —
Ansbach. Die in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene Stadt Rothenburg ist als Mittelzentrum
ausgewiesen.

Der Regionalplan spricht sich dafiir aus, insbesondere in den Orten entlang der Entwicklungsachsen,
Bauland in ausreichendem Umfang fir Wohnsiedlungstatigkeit bereitzustellen.

Zudem liegt die Gemeinde Neusitz gemalR Regionalplan in einem ldndlichen Teilraum, dessen
Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll. Dazu ist auch ein Angebot an attraktivem Bauland
erforderlich (siehe RPVS8, Grundlagen und Herausforderungen der Entwicklung in der Region
Westmittelfranken, Begriindung).

i, e
}
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—— &
2 -

.......

e iy e o

o ML s

.....
..........

CQuelle: Regionalplan Region Westmitteifranken {2], Eaurrtsnuk‘turlcarte 07.06. znm Karte chne Malstab

. Oberzentrum .Mittelzentrum OUnterzentrum

Entwicklungsachse regionaler Bedeutung
= Entwicklungsachse Uberregionaler Bedeutung

Allgemeiner landlicher Raum

Stadt- und Umlandbereich Ansbach

| |: | 1 | Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestirkt werden soll
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2.2 Flachennutzungsplan

Der siidliche Teil des Geltungsbereichs, welcher bereits innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1 aus dem Jahre 1965 liegt (s. 2.3), ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Mischgebiet ausgewiesen. Der nordliche Teil des Geltungsbereichs ist als landwirtschaftliche Flache
dargestellt.

Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet entspricht daher nicht den Darstellungen dieses
Planes. Der Flachennutzungsplan ist im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Quelle analoger Flachennutzungsplan der Gemeinde Neusitz, 1992

2.3 Bebauungsplane

Die Bereitstellung von Bauland fiir Wohnen und Gewerbe in der Gemeinde Neusitz erfolgte —
auBerhalb des Altortes — hauptsachlich durch die Aufstellung von Bebauungsplanen. Die bereits
bestehende Bebauung im Anschluss an das Plangebiet wurde auf der Basis rechtskraftiger
Bebauungspladne errichtet.

Das Plangebiet selbst liegt zum Teil im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Zwischen
StaatsstralBe 2250 und der Gemeindestrale nach Horabach — Am Schafbuck — WA, GE“ vom
20.12.1965. Die Moglichkeit zur Bebauung soll nun an dieser Stelle erweitert werden. Die iberlagernde
Flache ist auf der Fl. Nr. 336 mit einem bereits vor 1965 errichteten Wohngeb&ude bebaut.

In der ndheren Umgebung um das Plangebiet besteht derzeit keine weitere Entwicklungsmoglichkeit
fir Wohnbauflachen.
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Quelle: Bayernatlas, Bay. Vermessungsverwaltung, Darstellung Bebauungsplane, o. M.

Im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7 ,Schlossberg”, 1995, sind noch unbebaute
Flachen vorhanden. Diese befinden sich aber nicht im Eigentum der Gemeinde und stehen derzeit
somit nicht fir die vorgesehene Wohnbebauung zur Verfligung.

3. Planaufstellung, Verfahren

3.1 Voraussetzungen, Ziele und Zweck

Das Plangebiet bietet durch die Nahe zum Ortskern, der Anbindung an die BAB A7 Ulm-Wiirzburg sowie
den bestehenden Versorgungseinrichtungen und Gewerbebetrieben sehr gute Voraussetzungen fir
eine Wohnbauentwicklung. Gleichzeitig besticht die Lage im Naturpark Frankenhdhe in unmittelbarer
Ndhe zum Landschaftsschutzgebiet mit einem hohen Potential fiir die Naherholung. Die Nachbarschaft
zum Mittelzentrum Rothenburg o. d. Tauber bietet umfangreiche soziale, medizinische und kulturelle
Einrichtungen.

Entsprechende Anfragen und eine steigende Wohnraumnachfrage erfordern die Steuerung einer
maRvollen stadtebaulichen Entwicklung welche langfristig qualitdtvolles Wohnen innerhalb des
Gemeindegebietes ermoglicht. Insbesondere Malnahmen der Innenentwicklung kénnen dem im
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Baugesetzbuch verankerten Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen,
Rechnung tragen (§ 1 a BauGB). Hierdurch kann eine Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich
vermieden und gleichzeitig neuer Wohnraum geschaffen werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und fiir eine geordnete ErschlieBung und Bebauung
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes , Alte Steige” erforderlich.

3.2 Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 14 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im
vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung der der Abrundung
des bestehenden Siedlungsgebietes dient. Die Umsetzung des Bebauungsplanes tragt zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum bei.

Bei einer Nettobaulandflache von ca. 4.183 gm und einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 liegt
die Grundflache mit maximal ca. 1.680 gm deutlich unter 20.000 gm, so dass die Obergrenze fir die
Grundflache nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht erreicht wird.

Es bestehen auch keine zeitlich parallel aufgestellten Bebauungsplane fiir Wohnbebauung noch
welche in einem engem raumlichen und sachlichen Zusammenhang.

Im Geltungsbereich werden keine Vorhaben zugelassen, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Schutzgiiter gemaR §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Natura 2000
Gebiete) werden nicht beeintrachtigt. Anhaltspunkte fir negative Auswirkungen auf die in § 7 BauGB
(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima) bestehen nicht.

Die iiberschlagige Priifung (s. dazu die Ausfiihrungen unter Punkt 1 und Punkt 8) hat ergeben, dass
die Kriterien der Anlage 2 des BauGB einer Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB nicht im Wege stehen. Es sind voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten, die in der Abwagung zu beriicksichtigen waren. Eine
Umweltpriifung ist nicht erforderlich.

Die Voraussetzungen fiir das Verfahren nach § 13 a BauGB - Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren - sind somit gegeben.

4. Stadtebauliches Konzept

4.1 Allgemeine Ziele

Beim Plangebiet handelt es sich um ein Gebiet, welches die Liicke im bestehenden Siedlungsgebiet am
Ortsrand zur StaatsstraBe hin schlieBen soll. Ziel ist es, der Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken und
insbesondere den Wohnbediirfnissen von Familien mit Kindern in angemessener Weise Rechnung zu
tragen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Fortentwicklung der bestehenden
Siedlungsstruktur in nachhaltiger und geordneter Form erfolgen.

Das stadtebauliche Konzept (Planungsbiiro der Beil Baugesellschaft, 2020) fir den Geltungsbereich
bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan.
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4.2 ErschlieBung/ Bebauungskonzept

Von der im Westen des Bebauungsplangebietes vorhandenen Strafle ,Im Dorf” aus soll eine
StichstraRe in das Baugebiet hineinfiihren und die ErschlieBungsstrae bilden. Die bestehende
straBenbegleitende Bebauung mit Einzelhdusern an der , Alten Steige” wird erganzt und im Plangebiet
in Richtung Norden fortgefihrt.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken als Garagen, Carports oder offene Stellplatze
unterzubringen.

Die Dimensionierung der geplanten StraBe ist so gewahlt, dass am Ende der Stichstrale eine
Wendemoglichkeit mit r="7,0 m besteht. Zwei 6ffentliche Stellplatze sind an der Zufahrt zum Baugebiet
geplant.

5. Planinhalte, Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Begriindung:

Das Gebiet soll insbesondere der Schaffung von Wohnbauflachen und demnach vorwiegend dem
Wohnen dienen. Das Plangebiet wird daher entsprechend der geplanten baulichen Nutzung und unter
Beriicksichtigung der Nachbarschaft (bestehende Wohnbebauung im Siden, Osten und Westen) als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die moglichen Ausnahmen nach §4 Abs. 3 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

werden nicht zugelassen.

Begriindung:

Die ausgenommenen Nutzungen entsprechen nicht dem angestrebten Nutzungsschwerpunkt fiir das
Wohnen. Sie wiirden dem Anspruch an ein storungsarmes Wohnen zuwiderlaufen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen wdren zudem auf Grund ihres Flachenbedarfs bzw. der zu
erwartenden Larm- und Luftschadstoffemissionen nicht mit der geplanten und in der Umgebung
vorhandenen Siedlungsstruktur zu vereinbaren.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden auf Grund des bei Zulassung dieser Nutzung zu
erwartenden Besucher- und Anlieferverkehrs und einer damit einhergehenden Uberlastung und
Funktionsbeeintrachtigung des bestehenden ErschlieBungssystems ausgeschlossen.

Die an dieser Stelle ausgeschlossenen Nutzungen kdnnten bei Bedarf in anderen und dafiir besser
geeigneten Bereichen im Gemeindegebiet verwirklicht werden.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage der Gebaude

Das MalR der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ)
und der Zahl der Vollgeschosse sowie der Gebaudehdhe und der Traufhdhe festgelegt. Die Hohe wird
dabei als maximale Hohe festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Gebdudehohen ist die FuBbodenoberkante im
Erdgeschoss maRgebend. Die FuBbodenoberkante ist in Bezug auf die als neue Gelandehéhe
festgesetzte Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache an der jeweiligen Grundstiickszufahrt zu setzen.

Begriindung:

Eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen mittels der o. g. Festsetzungen und eine Festlegung der
maximalen Hohenlage der Hauptgebaude sind aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um die Einbindung
in die vorhandene Topografie und die Umgebungsbebauung sicherzustellen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise
Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert.

Die Bauweise wird als offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt. Auf den Grundstiicken Nr. 5/6
kann ein Doppelhaus errichtet werden.

Begriindung:

Die Festsetzungen lassen gestalterische Spielrdume fir die einzelnen Grundstilicke zu und sichern die
geordnete stadtebauliche Entwicklung.

5.4 Abstandsflachen

Die Bestimmungen der BayBO bezliglich der Abstandsflachen sind einzuhalten.

Begriindung:

Die Bestimmungen des Art 6 BayBO haben neben den Abstandsforderungen des vorbeugenden
Brandschutzes vor allem nachbarschiitzende Wirkung. Daher finden diese Regelungen unverandert
Anwendung. Von den Moglichkeiten des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO, welcher eine Abweichung von den
Regelungen des Art. 6 BayBO durch einen Bebauungsplan erméglicht, wird explizit kein Gebrauch
gemacht.

5.5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen, Miilltonnen
5.5.1 Garagen, Stellplatze
Je Wohnung sind mindestens zwei KFZ-Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Begriindung:

Mit der stetig wachsenden Anforderung an die Mobilitat von Arbeitnehmern nimmt leider auch die
Anzahl an PKW's je Haushalt zu. Diese wachsende Anzahl kann der 6ffentliche Stralenraum nicht
aufnehmen. Es ist daher notwendig, den Parkdruck vom 6ffentlichen Strallenraum zu nehmen und
mindestens zwei KFZ auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen.
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Garagen, Carports (liberdachte Stellplatze) und Stellplatze sowie Nebenanlagen sind auch auRerhalb
der festgelegten Baugrenzen zuldssig. Vor Garagen ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Flache von mind.
5 m auf dem Privatgrundstiick vorzusehen welche als Stellplatz angerechnet werden kann.

Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind zur Retention von Niederschlagswasser extensiv zu
begriinen (siehe Punkt 5.6).

Begriindung:

Durch das Zuriicksetzen geplanter oberirdischer Garagen und Carports um 5 m von der 6ffentlichen
Flache soll eine Dominanz von Garagenbauwerken im StralRenraum vermieden werden.

5.5.2 Restmiill- und Wertstoffbehalter, Milltonnen-Sammelplatz
Es wird ein Standort fiir einen Milltonnen-Sammelplatz festgesetzt.

Zum Zwecke der regelmaRigen Abfallentsorgung wird die Erschliefungsstralle im Baugebiet nicht
befahren. Die Abfille sind am Mullsammelplatz (siehe Plandarstellung) am Abholtag bereit zu stellen.
Der Platz muss ausreichend dimensioniert sein.

Aus Griinden des Ortsbildes ist die Sammelstelle zur StraBe ,Im Dorf“ und ,Alte Steige” durch
Begriinung abzuschirmen.

Begriindung:

Fiir die Abholung der Milltonnen direkt an den einzelnen Grundstiicken miisste in der Stichstral3e ein
Wendehammer mit einem Durchmesser von 25 m gebaut werden. Da das Baugebiet mit insgesamt 6
Wohnbaugrundstilicken sehr klein ist, erscheint ein zuséatzlicher Flachenbedarf fiir einen so grofRen
Wendehammer nicht angemessen. Um die Millentsorgung dennoch sicher zu stellen, wird in
Abstimmung mit dem Landratsamt Ansbach, SG 23 Abfallwirtschaft, festgelegt, dass im Bereich der
Zufahrt zum Baugebiet (FI. Nr. 335) eine Flache fir einen Milltonnen-Sammelplatz zur Bereitstellung
der Tonnen am Abholtag vorgesehen wird.

Es werden Festsetzungen fiir die Standorte von Restmiill- und Wertstoffbehaltern auf den privaten
Grundsticken getroffen.

Begriindung:

Die Festsetzung zu Restmiill- und Wertstoffbehéltern dient dazu, mit ihrer gestalterischen Integration
in die Bebauung der privaten Grundstiicke eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu
vermeiden.

5.6 Ver- und Entsorgung, Versickerung, vorbeugender Brandschutz

5.6.1 Versorgung

Die Versorgung des geplanten Baugebietes mit Wasser, Strom, Telekommunikationsverbindungen
wird Uber die Versorgungstrager sichergestellt.

Telekommunikationslinien, Stellungnahme der Deutschen Telekom:

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone
von 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom vorzusehen.
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Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Die Verkehrsanbindung erfolgt tiber die angrenzende 6ffentliche Stralle ,,Im Dorf”.

5.6.2 Entsorgung, Entwasserung, Retention

Das Baugebiet wird im Mischsystem entwassert. Die Schmutzwasserableitung zur Zentralklaranlage
Rothenburg o. d. T. erfolgt tiber den in der Stralle ,,Im Dorf“ bestehenden Freispiegelkanal.

Eine Alternativenprifung bezlglich der Ableitung von Oberflachenwasser in den Graben an der
Staatsstrale wurde von der Gemeinde Neusitz mit dem staatlichen Bauamt Ansbach diskutiert und
von deren Seite abgelehnt.

Abfluss von Niederschlagswasser der Dachflachen soll daher durch den Einbau von Zisternen (mind. 6
cbm Nutzvolumen/ Einfamilienhaus) verzégert werden. Die Nutzung des Regenwassers zur
Gartenbewasserung und Grauwassernutzung (z. B. Toilettenspulung) ist verpflichtend um eine
groBtmogliche Entlastung der oOffentlichen Entwasserungseinrichtungen zu gewahrleisten. Der
Uberlauf kann an das 6ffentliche Netz angeschlossen werden.

5.6.3 Versickerung

Niederschlagswasser soll moglichst ortsnah versickern um Entwasserungseinrichtungen zu entlasten
sowie negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch Versiegelung von Flachen entgegen zu
wirken.

Die Versickerungsfahigkeit des Baugrundes wurde daher im Rahmen eines Baugrundgutachtens durch
das Geologische Biro Weid-Lachs, Fichtenau, untersucht. Unter Punkt 5.6, Seite 15-16, wird im
Ergebnis festgestellt, dass die vorliegenden stark bindigen Béden nur ,schwach bis sehr schwach
durchlassig” einzustufen sind. Eine Muldenversickerung wurde mit den entsprechenden Parametern
betrachtet, die Entleerungszeit liegt aber weit Gber dem empfohlenen Zeitraum. Als Schlussfolgerung
wird festgestellt: , Die Versickerung von Niederschlagswasser wird unter den gegebenen Bedingungen
nicht moglich sein.” (Anlage 2, Geotechnischer Bericht, Giinther Weid-Lachs, Fichtenau, 30.12.2020)

Dennoch sollen Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken wasserdurchldssig
(versickerungsfahig) ausgefihrt werden um eine Verdunstung und Versickerung von
Niederschlagswasser zu ermdglichen und damit die Entwasserungseinrichtungen zu entlasten. Um
nachbarrechtliche Belange zu schiitzen, ist durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass
Niederschlagswasser nicht auf die StraRenverkehrsflache oder die Nachbargrundstiicke gelangt.

Die 6ffentlichen Stellpldtze im Plangebiet sind mit Rasengittersteinen versickerungsfahig herzustellen.

Die Flachdacher von Garagen sind extensiv zu begriinen.

5.6.4 Vorbeugender Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes werden durch eine ausreichende verkehrsmaRige
ErschlieBung bericksichtigt. Die vorgesehene Verkehrsfliche ist hinsichtlich Fahrbahnbreite,
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Kurvenradien usw. ausreichend, so dass diese mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
ungehindert befahren werden kann.

5.7 Abgrabungen, Aufschiittungen, Gelandegestaltung

Es werden Festsetzungen zur Geldandemodellierung und zur H6he moglicher Stitzmauern getroffen.

Begriindung:

Durch die Hohendifferenz von der Stralle , Alte Steige” zum Baugebiet kdnnen Abstiitzungen des
Geladndes erforderlich werden. Das Geldnde zwischen den Grundstiicken soll mdglichst ohne
Hohenunterschiede ineinander ibergehen. Werden Stiitzmauern erforderlich, so sind diese bis zu
einer Einzelhdhe von max. 1,00 m zuldssig. Hohere Geldandeunterschiede sind abgestuft abzufangen.

Diese Regelungen werden getroffen, um sowohl eine nachteilige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum
als auch auf die jeweiligen Grundstiicksnachbarn zu vermeiden und eine harmonische Einbindung
von Bebauung und Freiflachen in das Gelande zu sichern.

5.8 Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen

- s. Schutzgut Wasser unter 8.4

5.9 LarmschutzmaRnahmen

Es werden Festsetzungen zu aktiven und passiven Lirmschutzmallhahmen gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB getroffen.

Ausgangslage und Schallschutzgutachten

Von der nordlich des Plangebietes vorbeifiihrenden ST 2250 wirken maRgebliche Verkehrsgerausche
auf das Baugebiet ein. Diese U(berschreiten gemall Gutachten sowohl die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, als auch die der
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV. Die Schwellenwerte zur
Gesundheitsgefahrdung durch Verkehrsgerausche fiir Allgemeine Wohngebiete werden jedoch nicht
erreicht.

Die Geb&udeldrmkarten tags/ nachts (siehe Anlagen im Schallschutzgutachten) zeigen, dass die
héchsten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte im Bereich der Nordfassaden
der geplanten Gebdude Nr. 3 — 6 auftreten. An den Siidseiten der vorgesehenen Gebdude im
,Schallschatten”, welche regelméaRig im Erdgeschoss als Aulenwohnbereiche (Terrassen) genutzt
werden, konnen die Vorgaben der DIN 18005 eingehalten werden oder liegen im Abwagungsbereich
(16. BImSchV eingehalten). An den Ost- und Westseiten der noérdlichen Gebaudereihe kommt es hier
zu Uberschreitungen welche eine Nutzung als AuBenwohnbereich ohne LirmschutzmaRnahme nicht
zulassen.

Fir den vorhandenen Gebdudebestand entlang der Alten Steige hingegen wirkt sich die geplante
Bebauung durchweg positiv aus, die Fassadenpegel reduzieren sich hier stellenweise um bis zu 4 dB.
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Mogliche aktive LirmschutzmalRnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte wurden im Rahmen
des schallimmissionstechnischen Gutachtens in Varianten untersucht:

1. Eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten auf der StaatsstraRe hatte eine
Minderung der Verkehrsgerdausche zur Folge. Die dazu erforderlichen stralen- und
verwaltungsrechtlichen Voraussetzungen kdnnen jedoch aus fachtechnischer Sicht nicht erwartet
werden (s. Anlage 3b, Nr. 8.2.1).

2. Die Schalltechnischen Voruntersuchungen haben ergeben, dass fiir eine vollstandige Einhaltung
der Orientierungswerte gem. DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete eine Larmschutzwand an
der nordlichen Baugebietsgrenze von mindestens 8 m Hohe und an der 6stlichen und westlichen
Gebietsgrenze mit mindestens 6 m Hohe erforderlich ware (s. Anlage 3b, Nr. 8.2.2). Die
Gesamtlange der Schallschutzwand wiirde ca. 150 m betragen. Eine solche Schallschutzwand lage
im Bereich der Anbauverbotszone der Staatsstralle. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine solche
Losung m. E. nicht vertretbar. Zum einen wirde die Fernwirkung des Ortsrandes massiv
beeintrachtigt, zum anderen stehen die Kosten einer solchen MaRnahme nicht im Verhéltnis zur
GroRe des Plangebietes. Zudem ist neben dem bestehenden Gehdlzstreifen eine Pufferzone fiir
jagende Fledermause einzuhalten (s. Anlage 1, Fachbeitrag Artenschutz, VermeidungsmalRnahme
MO03). Dadurch misste die Schallschutzwand um dies 5 m in das Baugrundstiick eingeriickt
werden und die Grundstlicke damit noch kleiner werden.

Anbauvernolszone
20.00

" 500
1

S-m-Bereich als Be
Puffarsiresden fir =
japende Fledarmause ¥
EG Haus 5/ &

best. Gehdlzsireilen

Gelandeverlaufl
Bestand

r

Echabschauszwand K3
F= H,00 m

Stastsstrale
ST 2350

A

Vordchlag Lamechulz mit Schallechutzwand an der nirdichen Plangebistagrenze
gemalt Prifung aktiver Scheschutzmainahmen, Gutachien Punkt 8.232

Darstellung Schallschutzwand gem. Gutachten Punkt 8.2.2, Beispiel Schnitt durch Haus 5/6, ohne MaRstab

3. Eine aus planerischer und wirtschaftlicher Sicht vertrdgliche Variante mit einer Aufschittung
(alternativ abgestufte Gabionenwand) mit einer Hohe von ca. 1,00 m ab OKFFB der geplanten
Gebdude zum vorhandenen Gehdlzstreifen hin wurde ebenfalls untersucht. Diese Variante kann
mit der VermeidungsmaRnahme MO03 (s. Anlage 1, S. 23) in Einklang gebracht werden.
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G-m-Berech als Pufferstreifen |
fiir jagende Fledermiuse won
Bebauung freihalten

10,30 oG
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1 Haus 5/ 6
-8—' |
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KG Gelandavarlauf

Aufschilttung mit Eingrinung | Bestand
Meigung ca. 25°- 30°

Staatsstralle
ST 2250

Varschlag Larmschutz mit Aufschittung an der ndrdlichen Plangebietsgrenze
gemal Prifung aktiver Schallschutzmalnahmen, Gutachien Punkt 8. 2.2

Darstellung Aufschiittung gem. Gutachten Punkt 8.2.2, Beispiel Schnitt durch Haus 5/6, ohne MaRstab

Stand: 09.03.2021, ND Uberarbeitung Seite 17 von 28



Gemeinde Neusitz — Bebauungsplan Nr. 14 , Alte Steige”
Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

Damit kann fiir die Erdgeschosse eine wesentliche Verbesserung, vor allem an den dem Kernbereich
des Baugebietes zugewandten Seiten der nérdlichen Gebdudereihe, erreicht werden. Diese werden in
der Regel auf Grund ihrer stidlichen Ausrichtung fiir die Nutzung als Wohn- und Schlafraume sowie
AuBBenwohnbereiche genutzt. Fir die Obergeschosse ergibt sich mit der vorgeschlagenen MaRnahme
jedoch keine nennenswerte Verbesserung. Hier ist die Abschirmwirkung zu gering (s. Anlage 3b,
Anlagen 18 + 19).

Nach Uberpriifung der méglichen aktiven SchallschutzmaRnahmen kann festgestellt werden, dass ein
vollumfanglicher Lirmschutz nur mit einer Schallschutzwand von enormer Hohe erreicht werden kann.
Diese ist aber aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht nicht umsetzbar.

Die Kosten fiir eine flachensparende Stahltragerkonstruktion mit Absorber-Elementen kdnnen gemaf
Nachfrage bei einem in Bezug auf Schallschutzwande erfahrenen Ingenieurbiiro mit ca. 650 € brutto je
gm Wandflache beziffert werden. Dies wiirde im vorliegenden Fall bei einer Wandlange von ca. 150 m
und einer Hohe von bis zu 8 m geschatzte Kosten von ca. 715.000 € bedeuten. Auf die 6 geplanten
Grundstiicke umgelegt wiirden ca. 119.000 € je Grundstiick anfallen. Dies steht in keinem Verhaltnis
zu den ortslblichen Grundstiickspreisen von ca. 100 €/ gm.

Festsetzungen zu aktiven und passiven LirmschutzmalRnahmen

Nach Abwagung der Ergebnisse aus dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten werden fiir das
Plangebiet folgende Festsetzungen zu aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen gemaR § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB getroffen. Die beschriebenen passiven MaRnahmen werden durch das Ingenieurbiiro
Sorge zur Erreichung des erforderlichen Schallimmissionsschutzes, siehe Anlage 3b, Punkt 8.3.3,
empfohlen:

a) Aktive SchallschutzmaBnahme: Zur Reduzierung des auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarms der ST 2250 ist auf den privaten Grundstiicken eine Weiterfliihrung der Béschung zur
StaatsstraRe als Uberhdhung mit mind. 1,0 m bis max. 1,50 m Hohe {iber Oberkante FertigfuRboden
des geplanten Erdgeschosses aufzuschiitten. Das Neigungsverhaltnis der Aufschittung darf 30°
nicht Uberschreiten. Es ist jederzeit durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, dass kein
Material durch Erosion/ Starkregen auf das Grundstiick der StaatsstraRe eingetragen wird. Die
nordliche Hangseite zur Staatsstrafle hin ist gemaR Pflanzgebot mit heimischen Gehdlzen zu
bepflanzen (s. Punkt 7.1 Randeingrinung).

b) Passive SchallschutzmalRnahmen: Im Plangebiet sind bei der Errichtung und bei der wesentlichen
Anderung von Gebiuden Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsgerduschen vorzusehen. Fiir alle
Gebdude bzw. Fassadenabschnitte mit ausschlieRlich am Tag genutzten und nicht fir den
dauerhaften Aufenthalt von Personen bestimmten Raumen sind die erforderlichen Schallddamm-
Malie der AulRenbauteile dieser Radume nach DIN 4109-1:2016-01 und DIN 4109-2:2016-01 fiir den
Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) zu bemessen.

Fir alle schutzbedirftigen Aufenthaltsraume innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 14, die zum Wohnen und Schlafen genutzt werden, mit Uberschreitung des
schalltechnischen Orientierungswertes Low nach Beiblatt 1 der DIN 18005, Schallschutz im
Hochbau, von Lownachts = 45 dB(A) gemald Bericht 15146.1, Anlage 8 und 9, der Wolfgang Sorge
Ingenieurbliiro flir Bauphysik GmbH & Co. KG, Niirnberg, vom 4. Marz 2021 sind die erforderlichen
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Schallddmm-Male der AulRenbauteile dieser Raume nach DIN 4109-1:2016-01 und DIN 4109-
2:2016-01 fur den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) zu bemessen.

Die vorstehenden Anforderungen gelten nicht, wenn im Zuge einer abschnittsweisen Bebauung des
Plangebietes durch bereits zumindest im Rohbau realisierte Baukorper eine Abschirmwirkung
gegenlber der maRgeblichen Verkehrsgerauschquelle, Staatsstralle St 2250, erzielt wird.

In diesem Fall ist bei der Auslegung der Schallddmm-MaRe der Umfassungsbauteile von
schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen auf die berechneten maligeblichen AulRenlarmpegel fiir den
Tag- sowie Nachtzeitraum nach DIN 4109-2:2016-01 abzustellen.

c) Bellftung von Schlafraumen: Durch schallgedammte Liftungssysteme ist sicherzustellen, dass ein

ausreichender Mindestluftwechsel in zum Schlafen genutzten schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 14 auch bei geschlossenen Fenstern
gewahrleistet wird, soweit hier ein Beurteilungspegel im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
von 45 dB(A) Uberschritten wird. Alternativ kann eine Bellftung der zum Schlafen genutzten
schutzbedirftigen Aufenthaltsraume Uber eine schallabgewandte Fassade, an der der
Beurteilungspegel im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) von 45 dB(A) eingehalten wird,
erfolgen.
Der vorstehende Satz 1 gilt nicht, wenn im Zuge einer abschnittsweisen Bebauung des Plangebietes
durch bereits zumindest im Rohbau realisierte Baukorper eine Abschirmwirkung gegeniiber der
maRgeblichen Verkehrsgerdauschquelle, StaatsstralRe St 2250 erzielt wird, welche eine Einhaltung
des Beurteilungspegels im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) von 45 dB(A) gewahrleistet.

d) AuBenwohnbereiche: An den in Anlage 8 und 9 des schalltechnischen Gutachtens 15146.1 der
Wolfgang Sorge Ingenieurbiliro fir Bauphysik GmbH & Co. KG, Niirnberg, vom 4. Marz 2021
gekennzeichneten Fassadenabschnitten mit Uberschreitungen des Beurteilungspegels von 60 dB(A)
sind Terrassen, Balkone und sonstige AuBRenwohnbereiche nur zuldssig, wenn sie mit geeigneten
SchallschutzmaBnahmen versehen werden, die im Beurteilungszeitraum tags (6.00 Uhr bis 22.00
Uhr) auf der betroffenen Flache einen Beurteilungspegel von maximal 60 dB(A) sicherstellen.

Fazit

Mit den vorstehenden Festsetzungen zu Schallschutzmallnahmen kann zum einen der Schutz der
Erdgeschosszonen vor StraRenverkehrslarm durch aktive Larmschutzmallnahmen wesentlich
verbessert werden. Eine Larmschutzwand, welche den Vollschutz der Wohnbebauung gewahrleisten
wirde, kann aus stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden nicht errichtet werden.

Die passiven LarmschutzmaBnahmen wie die schalltechnische Bemessung von AuBRenbauteilen oder
eine larmschutzorientierte Grundrissorganisation innerhalb der Gebadude leisten einen wesentlichen
Beitrag um hier Wohnraum zu schaffen der moglichst storungsfreies Wohnen und Schlafen ermdglicht.

Durch die vorgenannten Mallnahmen wird sichergestellt, dass keine stadtebaulichen Missstiande
durch Einwirkung von Verkehrslarm auf die geplante Wohnbebauung und insbesondere keine
Gesundheitsgefahrdungen der Bewohner auftreten.

Hinweis zu 6ffentlichen Stellplatzen

Es werden zwei 6ffentliche Stellplatze an der Zufahrt zum Plangebiet errichtet. Diese befinden sich in
der Nahe des bereits bestehenden Wohngebdudes. Im Schallschutzgutachten wird darauf verwiesen,
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dass sich z. B. durch ,kurzzeitige Gerduschspitzen des TirenschlieRens bzw. SchlieBens der
Kofferraumklappe” an der West- bzw. Nordfassade ,,storende Gerauschimmissionen ergeben”.

Es ist allerdings davon auszugehen, dass ,Stellplatzimmissionen in Wohnbereichen zu den Ublichen
Alltageserscheinungen gehoren.” Demzufolge ist das sog. Spitzenpegelkriterium der TA Larm bei
oberirdischen Stellpldtzen in Wohnbereichen nicht anwendbar (vgl. Beschluss VGB Baden-
Wirttemberg vom 20.07.1995, AZ 3 S 3538/94).“ (s. Anlage 3b, S. 15)

6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften — ortliche
Bauvorschriften

6.1 Dachform, Eindeckung, Gauben, Kniestdcke

Es werden Festsetzungen zur Dachform, Gestaltung sowie Dachaufbauten und der Dacheindeckung
getroffen.

Begriindung:

Im Plangebiet werden als Dachform der Hauptgebadude Sattelddcher mit DN 18°-35° und Pultdacher
mit DN 10°-16° zugelassen. Dies soll den kinftigen Bauherren eine groRtmaogliche Gestaltungsfreiheit
bieten. Gleichzeitig wird damit eine moglichst einheitliche, harmonische Gestaltung erreicht. Das
doch relativ kleine Baugebiet soll sich so auch in die bereits bestehende Umgebungsbebauung
einfligen und dennoch modernes Bauen erméglichen.

Die Festsetzungen zu Dacheindeckungen, Gauben, Zwerchhausern und Anbauten sollen ebenfalls zu
einem moglichst harmonischen Gesamteindruck des Baugebietes beitragen. Zur Hohenentwicklung
und Einbindung in die vorhandene Topografie siehe wie unter Nr. 5.2 beschrieben.

6.2 Einfriedungen
Es werden Festsetzungen fiir die Gestaltung von Einfriedungen getroffen.
Begriindung:

Regelungen zu Einfriedungen werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt um eine nachteilige
Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebauung
und Freiflachen zum 6ffentlichen Straenraum zu sichern.
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7. Okologie und Festsetzungen zu Griinflichen

7.1 Randeingriinung

Es werden Festsetzungen getroffen zur Randeingriinung an den nérdlichen Grenzen der privaten
Grundsticksflachen (Grundstiicke Nr. 3-6).

Vorschlag flir geeignete Straucher und Stauden mit Pflanzschema:

L 2,00 L 2,00 I 2,00 L 3,00, L 2,00 L 2,00 L 2,00 Lo 3,00 L
A A A A A q A q A

g Ly Ba Cy Cbh K C

Jr Sa Al
= |W|S|R|R S | W|W | S
4
150 . 150 L 180 L 150 | 3,00 150 . 9580 L 160 | 150 | .00 L
i A 1 i 1 A 1 1 A 1 A
Grofstraucher: Kleinstraucher:
Al Amelanchier lamarckii S  Spiraea japonica "Little Princess”
Sa Sorbus aucuparia S  Spiraea betulifolia "Tor”
Sa Sambucus nigra W Weigela "Lucifer” + "Red Prince"
FE  Rosa rugosa/ Rosa rugosa alba
R Rosa majalis/ Rosa Canina

mittlere Straucher:
Ba Buddleja alternifolia
C Caornus alba Stauden als Unterpflanzung:
C Cornus mas Alchemilla mollis
C Cornus sanguinea Geranium endressii + renardii
Ch Carpinus betulus Heuchera micrantha "Chocolate Ruffelo”
Cy Corylus avellana Waldsteinia ternata
Lv Ligustrum vulgare
K Kolkwitzia amabilis

Begriindung:

Die nordlichen Grundstiicke bilden den Ortsrand und die Grenze zur StaatsstraRe und weiter den
Ubergang zur freien Landschaft und dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet.

Eine Bepflanzung und Begriinung des Gebietsrandes sollen einen méglichst harmonischen Ubergang
zwischen Bebauung und freier Landschaft herstellen. Gleichzeitig kénnen heimische Geholze einen
wichtigen Beitrag zum Artenschutz leisten.

Zum Flurstlick der StaatsstraRe sind die Abstandsgrenzen fiir Pflanzungen gemall dem Gesetz zur
Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BayAGBGB) Art. 47 einzuhalten:

»Art. 47 Grenzabstand von Pflanzen

(1) Der Eigentiimer eines Grundstiicks kann verlangen, dass auf einem Nachbargrundstiick nicht
Béaume, Stréducher oder Hecken, Weinstécke oder Hopfenstdcke in einer geringeren Entfernung als
0,50 m oder, falls sie (iber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als 2 m von der Grenze
seines Grundstiicks gehalten werden.”
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7.2 Pflanzempfehlung fiir Baume mit Standortbindung

Im Bereich des StraRenraumes sind auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten geeignete
Laubbdume aus der Liste der StraBenbdume zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Begriindung:

Laubbdume tragen durch Schattenbildung und Verdunstung dazu bei, die sommerliche Uberhitzung
versiegelter Flachen im StraBenraum zu verhindern.

7.3 Pflanzempfehlung fiir Biaume ohne Standortbindung auf privaten Grundstiicksflachen

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung des Wohnhauses
mindestens ein standortgerechter Obst- oder Laubbaum 2. (10-20 m) oder 3. (bis 10 m) Wuchsordnung
zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Als Mindestpflanzqualitat far
Bdaume 2. oder 3. Wuchsordnung sind Hochstamme, 3 x v., mit einem Stammumfang von 14-16 cm
festgelegt.

Flr die Bepflanzung eignen sich z. B. folgende Baumarten:

Acer Campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Sorbus aria (Mehlbeere)
Malus Sylvestris (Holz-Apfel) Pyrus communis (Holz-Birne)
Prunus avium (Vogelkirsche) Weitere Obstbdume in Sorten.
Begriindung:

Laubbdume tragen durch Schattenbildung und Verdunstung dazu bei, die sommerliche Uberhitzung
zu verhindern. Vor allem auch Obstgeholze leisten einen wertvollen Beitrag zur Erhaltung der
Artenvielfalt.

7.4 Gestaltung der unbebauten Freiflichen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Gberbauten Freiflichen der Grundstiicke sind gemaR Art. 7 BayBO zu begriinen oder zu
bepflanzen. Ein Abdecken der Freiflaichen mit Schotter oder Kies ist nicht zuldssig.

Auf den Grundstliicken mit den Nrn. 3-6 ist zwischen Bebauung und Randeingriinung gemal
artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (Anlage 1) eine Pufferzone als Nahrungshabitat fiir Heckenbriiter
sowie zum Schutz jagender Fledermause in einer Breite von mind. 5,00 m von Bebauung freizuhalten
(Anlage 1, VermeidungsmalRnahme MO03). Dieser Bereich sollte z. B. als Blihwiese angelegt und
frihestens ab Anfang August gemaht und das Schnittgut entfernt werden (kein Mulchen). Eine
komplette Bepflanzung mit Bodendeckern ist in dieser Zone nicht zulassig.

Begriindung:

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zur
Minimierung der Bodenversiegelung, der Regenwasserversickerung, Erhaltung der Biodiversitat und
positiver Auswirkung auf das Mikroklima Uberwiegend gartnerisch anzulegen. In Verbindung mit
standortgerechter Bepflanzung kann hierdurch insbesondere die Durchgriinung des Baugebietes
gewahrleistet werden.

Die Festsetzungen bezlglich des Pufferstreifens werden auf der Grundlage des § 44 BNatschG
getroffen und dienen dem Schutz und Erhalt relevanter Arten im Plangebiet.
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8. Umweltbelange - Schutzgiiter

8.1 Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Alte Steige” dienen der Vorbereitung einer geordneten
stadtebaulichen Weiterentwicklung und der Ergdanzung der vorhandenen Siedlungsstruktur. Die zur
Bebauung vorgesehenen Flachen haben keine Funktion fiir die Naherholung der in der Umgebung
wohnenden Menschen.

Durch die Realisierung dieses Baugebietes ergeben sich keine nachhaltigen Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstande der in der ndheren Umgebung wohnenden Menschen. Eine wesentliche
Zunahme des KFZ-Verkehrs durch das neue Baugebiet und damit der Larm- und Luftbelastung durch
den Bebauungsplan ist nicht zu erwarten. In Bezug auf den Verkehrslarm der von der ST 2250 ausgeht
wirkt sich die geplante Bebauung sogar positiv auf die bestehenden Gebdude aus (s.
Schallschutzgutachten Anlage 13 + 14).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung von Wohnraum.
Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

8.2 Schutzgut Boden
8.2.1 Boden

GemaR §la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Nachverdichtung und andere
Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu
begrenzen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu einer Versiegelung bisher unbebauter
Flachen und zum Verlust von Boden. Bei der Errichtung der Bebauung wird das natirlich gewachsene
Bodenprofil voraussichtlich Gberwiegend abgetragen und in Teilflichen (iberbaut. Damit gehen in
diesen Bereichen die Bodenfunktionen verloren. Diese Beeintrachtigung kann nicht vermieden
werden.

8.2.2 Landwirtschaftliche Flachen

Mit der Anderung des BauGB durch das ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” (BauGB Anderung 2013) wurde ein
Vorrang der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB) und erweiterte Begriindungsanforderungen
bei der Umwandlung von landwirtschaftlich genutzten Flachen (§ 1 Abs. 2 Satz 4 BauGB) eingefiihrt.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt werden. Hier besteht
eine Begrindungs- und Abwagungspflicht gemall § 1a Abs. 2 BauGB bezliglich der Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen im Sinne von § 201 BauGB (Begriff der Landwirtschaft). Die Grundsétze
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nach den Satzen 1 und 2 (§1a Abs. 2BauGB) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
beriicksichtigen. Insbesondere sind hier die Moglichkeiten der Innenentwicklung durch z.B.
Nachverdichtung zu Grunde zu legen.

Die Verflgbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fir die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe
von grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung solcher Flachen auf das unbedingt
notwendige MaR begrenzt werden. Die Belange der Landwirtschaft sind in der Abwagung zu
bericksichtigen. Es ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Flache fir die
Landwirtschaft zu Gunsten anderer Nutzungen aufzugeben und warum die angestrebte Nutzung nicht
an anderer Stelle realisiert werden kann.

Begriindung der Standortwahl:

a. Auf Grund der sehr guten stadtebaulichen Eignung, insbesondere durch die Anbindung an die
vorhandene ErschlieBung und Abrundung des Ortsrandes, ist das Plangebiet fiir die Nutzung
als Wohngebiet positiv zu bewerten.

b. Ein Teil der aktuell noch vorhandenen landwirtschaftlichen Flache wurde bereits 1965 mit der
Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 in eine Baulandflache umgewandelt.
Die aktuelle Betrachtung bezieht sich daher nur auf eine Teilflache der Flurnummer 337. Diese
Flache steht in keinem rdaumlichen Zusammenhang zu anderen Landwirtschaftsflachen. Aus
landwirtschaftlicher Sicht ist der Wegfall der Agrarnutzung der eingeplanten Flache in einer
GréBenordnung von knapp ca. 2.000 gm als nicht existenzbedrohlich fir die umgebenden
landwirtschaftlichen Betriebe anzusehen.

c. Die Verflgbarkeit anderer Wohnbauflachen wurde gepriift, siehe unter Punkt 2.3 (andere
Bebauungsplane). Derzeit stehen der Gemeinde keine anderen Entwicklungsmoglichkeiten zur
Verfligung.

Als Ergebnis des Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Flachen
zur Erfiillung der Planungsziele unumganglich.

8.2.3 Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder Altlasten noch Altlastenverdachtsflaichen bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass dennoch Altlasten vorhanden sein kénnen.

Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

8.3 Schutzgut Klima/ Luft

Die klimatischen Verhéltnisse im Planbereich werden hier durch die Randlage im Siedlungsgebiet und
die aktuelle Nutzung als Griinland bestimmt. Dabei ist, bei der verhaltnismaRig kleinen Flache, von
einer maBigen Kaltluftproduktion auszugehen. Auf Grund der Topografie und der umgebenden
Bebauung kann dabei allenfalls von einem sehr kleinrdumigen Luftaustausch ausgegangen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet werden sich auf Grund der Einfamilienhausstruktur, der moglichst
geringen Versiegelung und dem hohen Anteil an Griinflichen sowie den vorgesehenen Pflanzungen
keine wesentlichen Veranderungen ergeben. Diese stellen keine erhebliche Beeintrachtigung dar.
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Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft.

8.4 Schutzgut Wasser

Oberflaichengewadsser sowie bestehende oder geplante Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen soll in Zisternen gesammelt werden. Um den natirlichen
Wasserkreislauf so wenig wie moglich zu beeinflussen, sollte das Niederschlagswasser auf den
Grundsticken versickert werden. Dies ist jedoch auf Grund der im Baugebiet vorhandenen
Bodenstruktur nur in sehr begrenztem Mal moglich.

Daher werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (siehe
dort Nr. 2.6) sowie der Unzuldssigkeit der Verwendung von Bedachungen aus Grundwasser
gefahrdendem Metall (siehe dort Nr. 3.2) getroffen.

Aus Griinden des vorbeugenden Gewasserschutzes ist die Errichtung von Anlagen nach § 19 WHG zum
Herstellen, Behandeln, Verwenden, Lagern, Abfiillen oder Umschlagen von wassergefahrdenden
Stoffen unzulassig.

Damit soll sichergestellt werden, dass im Umfeld der kinftigen Gebdude unbelastetes
Niederschlagswasser zur Versickerung kommt und innerhalb des Baugebietes zumindest teilweise
oberflachlich versickert werden kann.

Bewertung:

Es ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

8.5 Schutzgut Pflanzen/ Tiere, Artenschutz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Neubaumalnahmen ermdoglicht werden. Dies ist mit
einem Eingriff in die vorhandene landwirtschaftliche Flache verbunden. Auf Grund der intensiven
Nutzung als Ackerland ist nicht mit einem Vorkommen geschiitzter Arten zu rechnen oder sogar
auszuschlieflen. Siehe dazu den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, Anlage 1, Seite 19, beziiglich
Reptilien, Amphibien, Libellen, Kafer, Tagfaltern und Weichtieren.

Bewertung:

Bei der Nutzbarmachung der landwirtschaftlichen Flache als Bauland sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen/ Tiere, Artenschutz zu erwarten.

Im Bereich der slidostlichen Grundstiicke mit den Nummern 1 und 2 befindet sich der ehemalige,
mittlerweile etwas verwilderte Garten der Fl. Nr. 336. Auch aus diesem Grund wurde fiir das Baugebiet
ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durch das Baro fir
Artenschutzgutachten Markus Bachmann, Ansbach, erstellt.

Das Gutachten kommt in Punkt 5, Seite 23, zu dem Fazit, dass ,zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir vorhandene oder potentiell zu erwartende Arten
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des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie jedoch die Umsetzung folgender
Malnahmen erforderlich ist:

Mafinahme Mafnahmentyp Ausfithrung

MO1: Geholzrodung unter Einhaltung der Schutzzeiten verpflichtend Oktober - Februar

MO2: Verzicht auf Nachtbaustellen verpflichtend April - Oktober

MO3: Einhaltung des Pufferstreifens verpflichtend Bei Planung und
dauerhaft

MO4: Vollstandiger, liickenloser Erhalt der verpflichtend Bei Planung, beim Bau

Heckenstrukturen (Leitlinien) im Norden und Westen des und dauerhaft

Baugebietes - Errichtung eines festen Bauzaunes bei

Bauarbeiten: keine Beleuchtung der Heckenstruktur

Tabelle 2 des Gutachtens (Anlage 1, S. 23): MalRnahmendbersicht zur Vermeidung von Verbotstatbestanden

Weitere MaBRnahmen (Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen nach § 4 Abs. 7 NatSchG)
kénnen nach Untersuchung der relevanten Arten entfallen, ein ,,Flachenbedarf zur Kompensation nach
Artenschutzrecht ergibt sich nicht”. (Fachbeitrag S. 24)

Zusatzlich wird empfohlen, kiinstliche Nisthilfen fiir die seltener werdenden Gebdudebriiter
(Schwalben, Mauersegler etc.) an den neuen Gebauden anzubringen.

Auf die MaBnahme MO3 wird unter Punkt 7.4 — Gestaltung der unbebauten Freiflaichen — eingegangen.

Bewertung:

Das Gutachten wird als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan mit aufgenommen und bewertet. Bei
Einhaltung der beschriebenen VermeidungsmaBnahmen werden durch die Umsetzung der
BaumaRnahmen keine Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG eintreten.

8.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist an der Stelle des Plangebietes durch die angrenzende Staatsstralle, die
teilweise vorhandene Ortsrandeingriinung und den Ubergang zu Wohn- und Gewerbegebiuden ohne
besondere Eigenart gepragt. Dieser landschaftliche Eindruck fiihrt insgesamt zu einer geringen
Bedeutung des landschaftlichen Erscheinungsbildes.

Die Realisierung der geplanten Bebauung flihrt zu einer SchlieRung des Ortsrandes. Es ist anzunehmen,
dass die Gestaltung der kiinftigen Gebdude mit der Umgebung vergleichbar sein wird.

Bewertung: Mit der Realisierung des Baugebietes sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Eine Schallschutzwand (s. Punkt 5.9 LarmschutzmaRnahmen) hatte dagegen erhebliche Auswirkungen
auf das Ortsbild.
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8.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Auswertung des Bayerischen Denkmalatlas ergab, dass sich in unmittelbarer Umgebung und im
Plangebiet selbst keine Denkmaler befinden (s. Punkt 1.5).

Bei Auffindung von Bodendenkmalern (u. a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
und Kunstgegenstande etc.) ist gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 des BayDSchG unverziiglich die untere
Denkmalschutzbehérde im Landratsamt Ansbach, Crailsheimstr. 1, 91522 Ansbach, Tel.: 0981/468-100
bzw. die zustdndige Zweigstelle des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege, Burg 4, 90403
Nirnberg, Tel.: 0911/235 85-0 zu verstandigen.

Zusammenfassende Beurteilung:

Im Ergebnis wird festgestellt, dass bei der Durchfiihrung der Planung nicht mit erheblichen
negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist.

9. Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet 5.080 gm
Wohnbauflache, netto 4.183 gm
Verkehrsflache und Stellplatze, 6ffentlich 565 gm
Grinflache, o6ffentlich 332 gm

10. weitere Informationen zum Verfahren

10.1 Umweltbericht

Die hier gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 , Alte Steige” wird im Verfahren der
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB durchgefiihrt. Somit wird nach § 13 Abs. 3 BauGB von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

10.2 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

MalRknahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs sind nicht zu treffen. Bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung gelten die in diesem Rahmen zu erwartenden Eingriffe nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.
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10.3 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Nutzbarmachung als Bauland
kommt es zu keinem wesentlichen Eingriff in den Vegetationsbestand. Die Nutzungsintensitat als
Wiese lasst nicht auf eine besondere Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschiitzter Arten
schlieRen.

Dennoch wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in 8§44 des
Bundesnaturschutzgesetzes verankerten Vorschriften fiir besonders geschitzte und bestimmte
andere Tier- und Pflanzenarten hingewiesen.

Demnach ist es unter anderem verboten, geschiitzte Arten zu storen, zu verletzen, zu téten, zu
beschadigen oder zu zerstéren. Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag beschriebenen
VermeidungsmaRnahmen sind einzuhalten.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 14 ,Alte Steige”,

Stand 09.03.2021-ND; Text ROT erganzt zur Fassung vom 08.06.2020
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Anlage | Schallimmissionsschutz in der | Ingenieurbiro fiir Bauphysik Wolfgang Sorge,
Nr. 3b Bauleitplanung — Untersuchung Bearbeitung J[]rgen Konrad 04.03.2021
und Beurteilung von Verkehrs- | g4\ vestnark 100, 90449 Niirnberg
gerduschen; Untersuchung .

F: 0911/ 67047-41 E:konrad@ifbsorge.de

aktiver und passiver
LarmschutzmaBnahmen
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