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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Neusitz ist Eigentlimerin einer Potentialflache in Ortsrandlage in Richtung Horabach mit einer GroRRe
von 3,4 ha. Hier soll ein neues Wohnbaugebiet entwickelt werden. Ein Teil dieser Flache unterliegt bereits einem
alteren Bebauungsplan, der in diesem Zuge gedndert werden soll. Die Gemeinde verfolgt mit der Entwicklung das
Ziel, eine stadtebaulich und 6kologisch hochwertige Wohnentwicklung zu ermdéglichen, die zur Zukunftssicherung
und Lebensqualitdt der Gemeinde beitragt und zugleich den modernen Anforderungen an sozialen Wohnraum
gerecht wird.

Aus stddtebaulicher Sicht bietet das Gebiet ideale Voraussetzungen fiir eine moderne Wohnentwicklung, die sowohl
den heutigen sozialen als auch den 6kologischen Qualitdatsanspriichen gerecht wird. Geplant sind insgesamt 61
Wohneinheiten (WE), darunter 8 WE in Geschosswohnungsbau, 33 WE in freistehenden Einfamilienhdusern, 8 WE in
Doppelhdusern und 12 WE in Reihenhausern.

Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Schlossberg” weist fiir seinen Geltungsbereich die Nutzungsart ,Allgemeines
Wohngebiet® (WA) aus. Im nordlichen und siidostlichen Abschnitt des Planungsgebiets fehlt bisher eine
entsprechende Bebauungsplanung.

Das geplante Wohngebiet wird in zwei Nutzungseinheiten unterteilt: Der groRte Teil der Flache wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen, wahrend der ndrdliche Abschnitt aufgrund der hier bereits bestehenden
Mischnutzung als Mischgebiet (MI) vorgesehen ist. Das MaR der baulichen Nutzung wird auf eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 bzw. 0,5 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bzw. 1,2 begrenzt.

Das Planungsgebiet liegt liberwiegend eben und grenzt unmittelbar an die bestehende Bebauung an. Sidlich
schlieflen sich landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an. Im Norden wird das Areal durch den ,Kirchfeldring® und
im Osten durch die GemeindeverbindungsstralRe ,Horabacher StralRe“ begrenzt.

Die Gemeinde Neusitz liegt im nordwestlichen Bereich des Landkreises Ansbach, Regierungsbezirk Mittelfranken,
und ist Teil der Planungsregion ,Westmittelfranken“. Administrativ gehort sie der Verwaltungsgemeinschaft
Rothenburg ob der Tauber an. Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von ca. 1.379 Hektar und wird von rund 2.100
Einwohnern bewohnt. Neben dem Hauptort Neusitz zahlen die Ortsteile Chausseehaus, Erlbach, Horabach, Schafhof,
Schweinsdorf, Sodelbronn und Wachsenberg zum Gemeindegebiet.

Das Planungsgebiet liegt liberwiegend innerhalb des Landschaftsschutzgebiets des Naturparks ,Frankenhohe®.
Aufgrund dieser Lage sind besondere Anforderungen an die Planung zu stellen, um die Schutzziele des Gebiets nicht
zu beeintrachtigen. Die landschaftliche Pragung und die 6kologischen Zielsetzungen des Naturparks machen eine
besonders sensible Behandlung der baulichen Eingriffe notwendig.

Die Lage in unmittelbarer Nahe zum Mittelzentrum Rothenburg ob der Tauber, etwa zwei Kilometer westlich von
Neusitz, pragt die regionale Bedeutung der Gemeinde. Rothenburg bietet eine umfassende Infrastruktur mit
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Bildungs- und Arbeitsmoglichkeiten, einem vielféltigen Versorgungsangebot sowie kulturellen und
freizeitbezogenen Einrichtungen.

Die Verkehrsanbindung der Gemeinde ist als glinstig zu bewerten. Die Bundesautobahn A7 durchquert das
Gemeindegebiet in Nord-Siid-Richtung und gewahrleistet eine direkte Einbindung in das liberregionale StraRennetz.
Ergdnzend verbindet die Staatsstrafe St 2250 Neusitz in Ost-West-Richtung mit Rothenburg ob der Tauber. Die
Nachbargemeinden Steinsfeld im Nordwesten, Windelsbach im Nordosten und Gebsattel im Siidosten grenzen direkt
an das Gemeindegebiet an.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird parallel eine Anderung des Flachennutzungsplans notwendig. Der vor-
liegende Umweltbericht gilt fiir die Verfahrensschritte zur Anderung des Bebauungsplans sowie des Fliachennut-
zungsplans, es sind dieselben Umweltauswirkungen zu erwarten.

T g e .

: (AL [ T

Abbildung 2: » Rote Umrandung: Baugebiet; (Topografische Karte, Quelle: © LfU, LDBV) »
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1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

1.2.1 Flachennutzungsplan

Der seit 1993 giiltige Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Neusitz, zuletzt 2006 geandert, stellt
das Planungsgebiet in verschiedene Nutzungsbereiche dar. Der nordliche Bereich ist als ,Mischgebiet” (Ml) ausge-
wiesen, der mittlere und stidwestliche Bereich als ,Wohnbauflache“ (W), und der siidliche Bereich als landwirtschaft-
liche Flache. Ein wesentlicher Teil des Planungsgebiets ist zudem als Vorbehaltsflache fiir den Gipsabbau vorgese-
hen. Diese Flache wird im Regionalplan der Region 8 ,Westmittelfranken“ als Vorbehaltsgebiet Gl 135 (u) ,Neusitz

Siid“ bezeichnet.

Die an das Planungsgebiet angrenzenden Siedlungsbereiche im Nordwesten sind im Flachennutzungsplan als ,All-
gemeines Wohngebiet“ (WA) ausgewiesen. Die angrenzenden Siedlungsflachen im Stidwesten werden als ,Wohnbau-
flache“ (W) dargestellt. Stidlich und 6stlich des Planungsgebiets befinden sich landwirtschaftliche Flachen, die groR-
tenteils ebenfalls innerhalb der oben genannten Vorbehaltsflache fiir den Gipsabbau liegen.

. - dbes

ey

Fldchennutzungsplan; (Qbelle: Geeinde Neusitz)

Abbildung 3:
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1.2.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal dem Regionalplan fiir die Region 8 ,Westmittelfranken“ (Raumstrukturkarte) befindet sich die Gemeinde
Neusitz an der regional bedeutenden Entwicklungsachse Rothenburg ob der Tauber - Ansbach. Durch diese zentrale
Lage wird Neusitz aus regionalplanerischer Sicht als ein bevorzugter Standort fiir die Bereitstellung von Bauland zur
Wohnsiedlungsentwicklung angesehen.

Gemalt dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand Juni 2023) ist der Gemeinde Neusitz keine Zentrumsfunk-

tion zugeordnet. Sie liegt im allgemein landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Folgende Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogrammes Bayern (LEP) und des Regionalplanes der Re-

gion Westmittelfranken sind fiir die vorliegende Planung relevant:

1.2.3  Ressourcen schonen:
(G)_Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der Nachhaltigkeit ver-

pflichtetes MaR reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und sparsame Flachen-

nutzung ermaglichen, verfolgt werden.

1.2.4 Raumlichen Auswirkungen begegnen:
(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine raumlich moglichst ausgewogene Bevélkerungsentwicklung des

Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen, insbesondere bei der

Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.5 Abwanderung vermindern und Verdriangung vermeiden:

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die beson-

ders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.
(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen die Mdglichkeiten

—  zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
—  zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere fiir Kin-
der, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und altere Menschen genutzt werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots fiir einkommens-
schwachere, weniger begiiterte Bevolkerungsgruppen durch entsprechende Modelle zur Erhaltung und Stabilisie-

rung gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.
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1.2.6 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot:

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der
Schonung der natiirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet

werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezi-

fischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fiir Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs- und Freizeiteinrich-
tungen soll abgestimmt erfolgen. Erganzend kann auf der Grundlage interkommunaler Entwicklungskonzepte ein

Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.

(G) Die Ausweisung grofierer Siedlungsflachen soll liberwiegend an Standorten erfolgen, an denen ein raumlich ge-
biindeltes Angebot an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in

fuRlaufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

1.2.7 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung:

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. Ausnah-

men sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begriindet, nicht zur Verfiigung stehen.

1.2.8 Vermeidung von Zersiedelung Anbindegebot:

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur soll ver-
mieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) festgelegten Grundsatze und Ziele werden mit dem Vorhanden
der Gemeinde Neusitz vollumfanglich beriicksichtigt und im Rahmen der vorliegenden Planung umgesetzt. Dies ge-
wahrleistet, dass die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde im Einklang mit den Gibergeordneten landesplaneri-

schen Vorgaben erfolgt.

Im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken wird die Gemeinde Neusitz als Teil des ldndlichen Raums ausgewie-
sen, der nachhaltig gestarkt werden soll. Neusitz hat keine Zentrumsfunktion inne. Etwa 3 km westlich von Schweins-
dorf befindet sich das Mittelzentrum Rothenburg ob der Tauber. Neusitz liegt an einer Entwicklungsachse von regio-

naler Bedeutung, die Rothenburg ob der Tauber mit dem Oberzentrum Ansbach verbindet.

Fiir die vorliegende Planung sind insbesondere die Ziele und Grundsatze des Regionalplans zur Siedlungsstruktur
(u.a. RP8 2.1, RP8 3.1, RP8 3.2 und RP8 B 1.1) von Relevanz:
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Bei der Siedlungstdtigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den geplanten Natur-
parken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts Riicksicht genommen werden. Vor allem sol-

len ein hoher Fléichenverbrauch und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden werden.

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in Gemeinden mit re-
gionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstdtigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitge-

stellt werden.

Einer nachteiligen Verdinderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgel6sten Ortsrédndern ist még-

lichst entgegenzuwirken.

Neben der Schaffung mdglichst wohnortnaher Arbeitspldtze ist ein Angebot an attraktivem Bauland notwendig (vgl. RP8
3.2.1). Damit wdren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den Abwanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der
Auspendler in die Verdichtungsrdume zu verringern. Dabei ist es erforderlich, nicht nur in den zentralen Orten die Vo-
raussetzungen fiir die Stédrkung der Siedlungsstruktur zu schaffen, sondern auch in anderen geeigneten Gemeinden. Die
hierzu notwendigen Mafnahmen (Baulandausweisung) erfordern Riicksichtnahme auf die gewachsenen Strukturen

und - im Hinblick auf den Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs - auf die Landschaft sowie die Ortsbildstrukturen.

Znntrain Orin

1 I

e

; zy!uw

|
b
!
T.!

.......

-------
......

RN
......... \ NN
R
[958 \_',!"W Vo A [ RER ARG R R L L R R
~ \r\;j— S n s oA e kO
n, “Aal B T L H [ heeeense
¥ ] : e BEITTIVe e LI LN
Wi i il TT B3 I N \r
Abbildung 4: Auszug Regionalplan Region Westmittelfranken Raumstruktur; (Quelle: https://www.region-westmittelfran-

ken.de/Regionalplan/Karten/Raumstruktur.html)

Da es sich bei dem Vorhaben um eine bedarfsgerechte Entwicklung von Bauflachen zur Einbeziehung des bisherigen
AuRenbereichs in den Innenbereich handelt, steht es im Einklang mit den Vorgaben des Regionalplans der Region 8

Westmittelfranken.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
Es wurde ebenfalls ein Fachbeitrag zur saP erarbeitet, dessen Inhalte hier kurz wiedergegeben werden sollen.

Im Untersuchungsgebiet kommen keine europarechtlich geschiitzten Pflanzenarten (FFH-Richtlinie Anhang IV b) vor.

Nach den natirlichen Verbreitungsgebieten der Sdugetierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie und Auswertung

der weiteren Datengrundlagen sind im Untersuchungsgebiet nur Vorkommen von Fledermausen moglich.

Im Untersuchungsgebiet bestehen potenziell geeignete Strukturen fiir Fledermause. Die dortige Scheune konnte als
temporarer Hangplatz oder moglicherweise als Wochenstube dienen, obwohl derzeit keine Anzeichen einer Nutzung
(z. B. Kotspuren) festgestellt wurden. Sollte die Scheune abgerissen werden, ist zuvor eine Untersuchung auf Fleder-

mause notwendig, und der Abbruch sollte auflerhalb der Hauptaktivitatszeit (Oktober bis Februar) erfolgen.

Die Streuobstbaume im Gebiet bieten zwar derzeit keine geeigneten Hohlen fiir Fledermause, kdnnten aber durch
Ausfaulungen kiinftig an Attraktivitat gewinnen. Zudem bieten die Streuobstbaume und eine Hecke im Norden wich-

tige Jagd- und Orientierungshabitate flir Fledermause und sollten daher unbedingt erhalten bleiben.

Laut Verbreitungsdaten der Reptilienarten gemaR Anhang IV der FFH-Richtlinie ist lediglich die Zauneidechse im Un-
tersuchungsgebiet potenziell anzutreffen. Trotz geeigneter Habitatstrukturen wurde bei den Begehungen jedoch

kein Vorkommen festgestellt. Daher sind keine Schutzmafinahmen erforderlich.

Im Untersuchungsgebiet (UG) wurde ein Brutpaar der Feldlerche beobachtet; siidlich angrenzend gibt es weitere
Brutpaare, die jedoch auflerhalb des Wirkbereichs liegen und daher nicht beeintrachtigt werden. Durch die geplante

Bebauung wird das Bruthabitat der Feldlerche im UG verloren gehen.

In der Hecke im Norden des UG wurden haufige Vogelarten wie Amsel, Blaumeise und Monchsgrasmiicke festgestellt,
die als weniger storungsempfindlich gelten. Der Turmfalke und der Griinspecht nutzen das Gebiet als Nahrungshabi-
tat, briiten jedoch aulRerhalb des UG. Wahrend der Turmfalke eher auf Ackerflachen Nahrung sucht, nutzt der Griin-
specht regelmaRig die Streuobstbdume als Nahrungshabitat. Weitere Arten wie Haussperling, Hausrotschwanz und

Stieglitz wurden gelegentlich gesichtet, briiten aber ebenfalls aufRerhalb des Wirkbereichs des Vorhabens.
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Abbildung 6: Blick von Norden auf das Untersuchungsgebiet; (Foto: Bachmann Artenschutz GmbH)

~—————

AriRg

Abbildung 7: Scheune i Unterschungsgebiet; (Foto: Bachmann Artenschutz GmbH)
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Blick tiber das Untersuchungsgebiet in Richtung Siidost; Scheune, Streuobstwiese und Umgebung des Gebiets zu
erkennen; (Foto: Bachmann Artenschutz GmbH)

Abildng 8:

Abbildung 9: iir Zauneidechse geeignete Habitatstrukturen im Untersuchungsgebiet; (Bachmann Artenschutz GmbH)
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Abbildung 10: Héhle in einem Streuobstbaum im Untersuchungsgebiet; (Bachmann Artenschutz GmbH)

Festsetzungen zum Insektenschutz:

e Fiirdie StralRenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig abgeschirmte, insektenschonende Lam-
pen mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

e DieBeleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Gehdlzstrukturen ist zu vermeiden.
Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszurichten, damit der Raum horizontal und
oberhalb moglichst nicht angestrahlt wird. Die Leuchtenhdhe ist am tatsachlichen Bedarf auszurichten: An-
zustreben ist eine moglichst tiefe Anbringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

e Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann entweder mit Bewe-
gungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden. Nachtliche Abschaltungen zwischen
23:00-05:00 Uhr empfehlen sich. Auch eine Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung ist innerhalb der weniger
stark genutzten Zeitintervalle vorstellbar.

e Um die Blend- und Lockwirkung fiir Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe an das Sehspektrum des
Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis warmweiRe Farbtemperatur von 2400 K bis max.
3000 K.

Werden diese Malnahmen und Festsetzungen eingehalten, kann von einer geringen Eingriffserheblichkeit auf das

Schutzgut Tiere ausgegangen werden.
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2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache

Die Ubersichtsbodenkarte von Bayern weist fiir das Planungsgebiet iiberwiegend Regosol und Pelosol aus,
bestehend aus (grusfiihrendem) Lehm bis Ton, einem Sedimentgestein. In geringem Umfang sind Deckschichten aus
Schluff bis Lehm verbreitet, die im Untergrund haufig carbonathaltig sind. Im nordlichen Bereich des Gebiets wird
ein kleiner Abschnitt als besiedelte Flache mit anthropogen liberpragten Bodenformen beschrieben, die einen
Versiegelungsgrad von unter 70 % aufweisen; eine bodenkundliche Differenzierung ist hier nicht erfolgt.

Der belebte Boden ist in seiner Funktion als Filter, Tier- und Pflanzenlebensraum, Produktionsgrundlage,

Wasserversickerung, Wasserverdunstung und Klimaregulierung nicht ersetzbar.

Wahrend der Bauphase und danach kann es zu Belastungen des Bodens durch Bodenverdichtung und Versiegelung
kommen. Die Ausbildung von BaustralRen ist auf ein MindestmaR zu reduzieren, was durch die gemeindliche

ErschlieBung passiert.

Durch die geplante geringe bauliche Nutzung und das Bestreben, eine moglichst flachensparende Bebauung zu
realisieren, werden umfassende Eingriffe weitgehend minimiert. Garagen und Stellplatze werden moglichst nah an
der ErschlieRungsstraRe positioniert, um eine zusatzliche Versiegelung der Wohnbaugrundstiicke zu vermeiden. Fir
die ErschlieRung wurde bewusst ein Ringsystem gewahlt, das eine effiziente Anbindung der Grundstiicke ermoglicht
und gleichzeitig den befestigten Flachenbedarf reduziert. Zur Ableitung und Versickerung des Oberflachenwassers
wird im slidostlichen Bereich eine Mulde fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser angelegt. Im 6ffentlichen
Raum sind groRziigige Griinflachen mit Baumpflanzungen vorgesehen, die nicht nur eine natiirliche Gestaltung

unterstltzen, sondern auch Spielflachen integrieren und somit eine hohe Aufenthaltsqualitat schaffen.
Zum Schutz der Flache und des Bodens hat die Gemeinde Neusitz folgende Festsetzungen getroffen:

e Die nicht iiberbauten Flachen der wohnlich genutzten Grundstiicke sind zu begriinen oder zu bepflanzen,
e Das Abdecken von nicht bebauten Flachen mit Schotter oder Kies ist nicht zulassig,

e Die Belagswahl fiir die Befestigung von Wegen und Zufahrten hat sich primar auf die Verwendung versicke-
rungsglinstiger Belage (z.B. wassergebundene Decken, Platten mit Rasenfugen) auszurichten. Es ist anzu-

streben, die Flachenversiegelung moglichst gering zu halten,

e  FirStellplatzeist versickerungsfahiges Oberflachenmaterial (z.B. breitfugiges Pflaster, Rasengittersteine) zu

verwenden,

e Das natiirliche Gelande ist grundsatzlich unverandert zu belassen. Gelandeveranderungen sind zulassig,
wenn sie im Zusammenhang mit der Erstellung der Gebdude erforderlich sind. Aufgrabungen vom natdirli-
chen Geladnde diirfen zwecks Vermeidung einer Stérung des Orts- und Landschaftsbildes max. 0,80 m betra-
gen, ausgehend vom natiirlichen Gelande. Abgrabungen diirfen max. 1,00 m betragen, ausgehend vom na-

tirlichen Geldnde,

e Bei Bodenarbeiten sind die einschlagigen Regelwerke DIN 18915, DIN 19731 und § 12 BBodSchV anzuwen-
den, um die Bodenstruktur und die Bodenfunktion so weit wie moglich zu erhalten,
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e Okologische Baubegleitung beim Umbau, Abriss und Neubau von Gebauden.

Die Flache wird von einem Intensivacker hin zu einer lockeren Wohnbebauung geandert, sodass die Eingriffserheb-
lichkeit fiir das Schutzgut Flache und Boden zusammen mit oben genannten Festsetzungen und bei Einhaltung der
Regelwerke als gering einzustufen ist.

2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Das Planungsgebiet tangiert kein Trinkwasserschutzgebiet zur 6ffentlichen Wasserversorgung.

2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft / Klima / Emissionen
Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung in der Umgebung des Planungsgebiets konnen Larm-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen auftreten, die von den zukiinftigen Bewohnern entschadigungslos hinzunehmen sind.

Zusatzliche Larmemissionen kdnnen durch den Verkehr auf der Horabacher StralRe (Durchgangsverkehr) und dem
Kirchfeldring (Anwohnerverkehr) entstehen. Aufgrund des sehr geringen Verkehrsaufkommens sind die Auswirkun-
gen jedoch als vernachlassigbar einzustufen.

2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild
Der Geltungsbereich liegt auBerhalb landschaftlicher Vorbehaltsgebiete (Regionalplan 8 - Westmittelfranken).

Das Untersuchungsgebiet selbst besteht hauptsachlich aus einer Ackerflache. Im Osten befindet sich eine kleine
Streuobstwiese mit mehreren Baumen. Am Nordrand des Vorhabenbereichs befindet sich eine biotopkartierte Hecke
(Biotop 6627-0062). Zwischen Hecke und Acker verlauft ein Wiesenweg, der haufig von Spazierenden genutzt wird.
Die an den Weg angrenzende Bebauungsstruktur wurde durch Doppel- und Einfamilienhduser sensibel gewahlt, so-
mit sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Das Planungsgebiet grenzt im Osten an die Horabacher Strafie, welche die Ortschaft Neusitz mit dem Ortsteil Horab-

ach verbindet. Im Nordwesten und Westen wird das Gebiet durch den Kirchfeldring und den Hutweg erschlossen.

Die Umgebung des Planungsgebiets ist westlich und nordwestlich durch Wohnnutzung und siidlich durch landwirt-
schaftliche Nutzung gepragt. Ein groRerer Teil des Planungsgebiets ist im Flachennutzungsplan als Vorbehaltsflache
fiir den Gipsabbau ausgewiesen (Vorbehaltsgebiet Gl 135 (u) ,Neusitz Siid“ gemaR Regionalplan Region 8), welches
sich auch auf die angrenzenden Flachen erstreckt. Zudem liegt das Planungsgebiet tiberwiegend innerhalb des Land-
schaftsschutzgebiets des Naturparks ,Frankenhdhe®.

Ostlich des Planungsgebiets erhebt sich, jenseits der Horabacher Strale, der rund 498 Meter hohe, bewaldete SchloR-
berg. In unmittelbarer Nahe verlauft der Wachsenberger Graben, an dessen Verlauf sich das Geldnde des Planungs-
gebiets orientiert.

Das Gelande im Planungsgebiet fallt von etwa 420 m ti. NN im Norden und 416 m {i. NN im Westen kontinuierlich auf

rund 405 m . NN im Sudosten in Richtung des Wachsenberger Grabens ab.
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Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild, da es an vorhandene Bebauung an-
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Abbildung 11: Planteil Bebauungsplan Nr. 15 »Rothenburger StraRe* Ortsteil Schweinsdorf; (Quelle: Planunterlagen von HWP
Holl Wieden Partnerschaft)

Im Rahmen des Bebauungsplans werden verbindliche Festsetzungen zur Griinordnung getroffen, die folgende
Regelungen umfassen:
e Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall entsprechend Ersatz zu leisten,

e Firdie Bepflanzung ist die Artenauswabhlliste unter den Hinweisen zu beachten,

e Ein Nadelgeholzanteil von mehr als 10% bezogen auf alle innerhalb einer privaten Grundstiicksflache

gepflanzter Geholze ist unzuldssig. Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzuldssig,
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e Aufden privaten Grundstiicken 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 Mindestpflanzqualitédt fiir Baume 2. oder 3.
Wuchsordnung sind Hochstamme, 3 x v., mit einem Stammumfang von 14-16 cm festgelegt,

e Imsiidostlichen Bereich des Plangebiets ist innerhalb des Griinstreifens entlang der Horabacher Stralke eine
Mulde zur Riickhaltung von Niederschlagswasser anzulegen,

e Die naturnahe Hecke auf dem Grundstiick FL.Nr. 114 der Gemarkung Neusitz, die in der Biotopkartierung
Bayern als Biotop Nr. 6627-0062-001 erfasst ist, ist zu erhalten,

e Im Planungsgebiet sind die hier vorhandenen Baume und Straucher grundsatzlich zu erhalten. Sofern
einzelne Baume oder Straucher aufgrund baulicher Vorhaben auf einzelnen Grundstiicken nicht erhalten

werden kdnnen, sind diese gleichwertig innerhalb des jeweiligen Grundstiicks zu ersetzen,

e Dienicht iiberbauten Flachen der wohnlich genutzten Grundstiicke sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Das
Abdecken von nicht bebauten Flachen mit Schotter oder Kies ist nicht zulassig,

e  Zur freien Feldflur im Siiden hin ist ein mind. 3,00 m breiter Griinstreifen vorzusehen, auf dem eine 2-reihige
Hecke aus heimischen Strauchern anzupflanzen ist (siehe Artenauswabhlliste),

e Zur Horabacher StraRe im Osten hin ist ein mind. 6,00 m breiter Griinstreifen vorzusehen, auf dem
standortgerechte Baume anzupflanzen sind. Weitere standortgerechte Baume sind im Bereich der in der

Planzeichnung festgesetzten weiteren Griinflachen anzupflanzen (siehe Artenauswahlliste),

e Pro 200 gm Grundstiicksflache ist auf den nicht lberbauten Grundstiicksteilen ein hochstammiger
standorttypischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten (siehe Artenauswahlliste).

Vorhandene Baume kdnnen auf das Pflanzgebot angerechnet werden,

e Baufeldbeschrankung: Die Geholzrodung, d.h. das Fallen bzw. Entfernen von Baumen und Strauchern, ist auf
das notwendige Mindestmal zu beschranken.

Bachmann Artenschutz GmbH Seite 17 von 36



| 4
Umweltbericht - ,Nr. 7 Schlossberg - Neusitz Kirchfeldring“ B a C hm ann

ARTENSCHUTZ
GmbH /

Fir die Bepflanzung eignen sich folgende Arten:
Gehdlze
MindestgroRe Laubbdume: H. 3xv. m.Db. 14-16

MindestgroRe Obstbdaume: H. 3xv. m.Db. 10-12

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Juglans regia (NuBbaum)

Tilia cordata (Winterlinde)

Weitere Obstbaume in Sorten.

Heckenpflanzen

Reihen- und Pflanzabstand: 1,50 m

MindestgroRe Straucher: Str. 2xv. 80-125

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa arvensis (Feld-Rose)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (gem. Liguster)
Lonicera xylosteum (rote Heckenkirsche)
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Viburnum lantana (wolliger Schneeball)

Die Liste ist nicht abschlieRend. Es konnen weitere heimische Arten Verwendung finden.
Bezugs der Einfriedung gelten folgende Festsetzungen:

e Einfriedungen diirfen eine Hohe von 1,20 m nicht liberschreiten.
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e Maschendrahtzaune sind straf’enseitig unzuldssig und bei Anordnung an der seitlichen und hinteren Grenze
nur bei Hinterpflanzung zulassig.

e Mauern kdnnen zugelassen werden, wenn eine Hangabstiitzung notwendig ist.

e  Zur dauerhaften Gewahrleistung der Durchgangigkeit fir Kleintiere im Baugebiet soll zwischen den Zdunen
und dem Erdboden ein Freiraum von 10 bis 15 cm zu belassen werden. Ein durchgehender Zaunsockel soll
vermieden werden. Der Bordstein soll alle 20 m abgesenkt werden.

e Unterer Bezugspunkt der Einfriedungen ist das jeweilige Urgelande.

Der landschaftsbildliche Wert eines Intensivackers ist als gering anzusehen. Unter Einhaltung der genannten Festset-
zungen ist die Eingriffserheblichkeit als gering einzustufen.

2.6 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Natura2000

Von den Planungen sind keine Schutzgiiter Natura2000 betroffen.

2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch [ seine Gesundheit / Bevolkerung
Die Bereitstellung von neuem Wohnraum ,im Griinen“ fordert die Gesundheit des Menschen und mehrt die lokale
Bevolkerung durch Zuzug. Hier ist mit ausschlieRlich positiven Effekten zu rechnen.

2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Baudenkmaler

Im Planungsgebiet sind keine obertagig sichtbaren Bodendenkmaler bekannt. Nordwestlich davon befindet sich das
Bodendenkmal D-5-6627-0284, das mittelalterliche Vorgangerbauten der Pfarrkirche HL. Kreuz sowie einen histori-
schen Friedhof umfasst. Weitere Denkmaler in diesem Bereich sind die mittelalterlichen Turmhtigel D-5-6627-0058
und D-5-6627-0059. Ostlich des Planungsgebiets liegt am Schlossberg die Abschnittsbefestigung D-5-6627-0057 aus
dem frithen Mittelalter.

Fiir kiinftige Bauvorhaben gelten die Vorgaben des Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG

Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereichs und im naheren Umgriff befinden sich keine Bodendenkmaler.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter sind nicht vorhanden.

2.9 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Zur Sicherstellung einer Abwasserbeseitigung im Trennsystem soll das im Planungsgebiet anfallende Abwasser liber
ein Pumpwerk in westlicher Richtung abgeleitet werden. Dort besteht bereits eine Kanalisation im Trennsystem. Eine
Entsorgung des Schmutzwassers lber Mischentwasserung wird ausdriicklich ausgeschlossen. Das erforderliche
Riickhaltevolumen wird im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens in geeigneter Weise nachge-

wiesen.
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Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf den jeweiligen Grundstiicken in Zisternen mit ausreichendem Vo-
lumen zu speichern. Die Mindestvolumina sind wie folgt festgelegt: 6 m* pro Einfamilienhaus, 4 m® pro Doppelhaus-
halfte, 3 m® pro Reihenhausanteil und 20 m® fir Grundstiicke mit Geschossbauten. Die Nutzung des gesammelten
Regenwassers flr Gartenbewasserung und Grauwassersysteme, wie beispielsweise fiir die Toilettenspiilung, ist ver-
pflichtend.

Der Uberlauf der Zisternen wird an den Regenwasserkanal im Trennsystem angeschlossen und von dort in einen Vor-
fluter eingeleitet. Drainagesysteme diirfen nicht an das Kanalsystem angeschlossen werden.

Im stidostlichen Bereich des Planungsgebiets ist innerhalb des Griinstreifens entlang der Horabacher Straflte eine
Mulde zur Riickhaltung von Niederschlagswasser vorzusehen, um eine Versickerung und gezielte Ableitung zu ermég-

lichen.

Das Schmutzwasser wird tiber die bestehende Kanalisation abgeleitet. Die Klaranlage ist ausreichend leistungsfahig,

um den zusatzlichen Abwasseranfall zuverlassig nach dem Stand der Technik zu behandeln.
Abfalle werden liber die normale Miillentsorgung entfernt.

Besondere Emissionen sind von einem Wohn- und Mischgebiet nicht zu erwarten.

2.10  Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Im Sinne der Umweltvorsorge wird in den Festsetzungen des Plans die Nutzung regenerativer Energiequellen, insbe-
sondere durch Solar- und Photovoltaikanlagen, ausdriicklich geférdert. Es wird empfohlen, Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen auf den Dachern in einer einheitlichen und geordneten Weise zu integrieren. Bei geneigten Da-
chern sind diese zu integrieren oder direkt mit gleicher Neigung aufzusetzen. Eine Aufstanderung ist nur bei Flachda-
chern mit einer Dachneigung bis 5° zulassig. Die Anlagen sind in geschlossenen rechteckigen und nicht unterbroche-
nen Feldern dachflachenparallel anzubringen. Zur Auflenwand sowie zum First und zu den Trauf- und Giebelkanten
des Daches ist ein Mindestabstand der Anlagen von 20 cm einzuhalten. Ausgefranste und abgetreppte Formen sind
zu vermeiden. Freiflichen-Photovoltaikanlagen sowie freistehende Solarthermieanlagen sind hingegen nicht zulds-

sig. Zudem sind ausschlieflich entspiegelte Solarmodule erlaubt.

2.11  Auswirkungen auf die Schutzgiiter untereinander

Aus einem intensiv bewirtschafteten Acker ohne oder mit stark verarmter Segetalvegetation entsteht ein Wohn- und
Mischgebiet, welches reichlich mit Griin durchstrukturiert werden soll. Dies hat nahezu ausschlieflich positive Ef-
fekte.

Besondere Wirkbeziehungen oder Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern sind flir den Geltungs-
bereich nicht erkennbar.

2.12  Auswirkungen auf die Wirtschaft
Die Wirtschaft wird gestarkt, da mehr Menschen in der Region wohnen kénnen. Diese Auswirkung wird als positiv

eingestuft.
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2.13 Auswirkungen auf die Land-/Forstwirtschaft
Es entfallen ca. 3,5 Hektar Ackerflache. Dies entspricht einer libergeordneten Grofienordnung. Diese Beeintrachti-
gung wird daher als mittel eingestuft.

2.14  Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
Die Wirtschaft wird gestarkt, da mehr Menschen in der Region wohnen kdnnen. Dies kommt auch dem Erhalt, der

Sicherung und der Schaffung von Arbeitspldtzen zugute. Diese Auswirkung wird als positiv eingestuft.

2.15 Risikoabschatzung im Falle von Unfillen und Naturkatastrophen
Im siiddstlichen Bereich des Planungsgebiets befinden sich einige wassersensible Bereiche in der Ndhe des Wach-
senberger Grabens. In diesen Zonen kann es temporéar zu Uberschwemmungen oder Uberspiilungen kommen. Abge-

sehen von diesen Bereichen sind im Planungsgebiet keine weiteren Flachen mit erhéhter Hochwassergefahr bekannt.

2.16  Kumulative Auswirkungen unter Beriicksichtigung von Vorhaben benachbarter Plangebiete
Benachbarte Plangebiete sind bereits als Wohngebiete ausgewiesen. Bei Umsetzung aller Malinahmen ist von keinen

erheblichen, kumulativen Auswirkungen auszugehen.
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2.17  Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Tabelle 1: Zusammenfassung der Umweltauswirkungen
Schutzgut Erheblichkeit

Tiere und Pflanzen gering

Boden und Flache gering
Wasser gering

Luft / Klima gering
Landschaftsbild mittel
Natura2000 keine

Mensch / seine Gesundheit / Bevolkerung keine / positiv
Kultur- und Sachgiiter keine

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und keine
Abwassern

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von keine / positiv

Energie

Auswirkungen auf die Wirtschaft positiv
Auswirkungen auf die Land-/Forstwirtschaft mittel
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen positiv
Risikoabschatzung im Falle von Unfallen und Naturkatastrophen keine

Kumulative Auswirkungen unter Berlicksichtigung von Vorhaben benachbarter keine
Plangebiete
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3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen
3.1 VermeidungsmafRnahmen

3.1.1 VermeidungsmafRnahmen allgemein

e Stellplatze, Zufahrten, Wege und Hofbefestigungen der privaten Grundstiicke sind mit wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen. Oberflachenwasser von privaten Flachen darf nicht auf die 6ffentliche Strafte ge-
leitet werden. Es ist anzustreben, die Flachenversiegelung moglichst gering zu halten.

e Das natiirliche Geldnde ist grundsatzlich unverandert zu belassen. Gelandeveranderungen sind zulassig,
wenn sie im Zusammenhang mit der Erstellung der Gebaude erforderlich sind. Aufgrabungen vom natiirli-
chen Geldnde diirfen zwecks Vermeidung einer Storung des Orts- und Landschaftsbildes max. 0,80 m betra-
gen, ausgehend vom natiirlichen Gelande. Abgrabungen diirfen max. 1,00 m betragen, ausgehend vom na-
turlichen Gelande.

e Freiflichen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege benétigt werden, sind unversiegelt zu
belassen und gartnerisch anzulegen.

e  FirStellplatze ist versickerungsfahiges Oberflachenmaterial (z.B. breitfugiges Pflaster, Rasengittersteine) zu
verwenden.

e Das Abdecken von nicht bebauten Flachen mit Schotter oder Kies ist nicht zuldssig.

e Bei Bodenarbeiten sind die einschlagigen Regelwerke DIN 18915, DIN 19731 und § 12 BBodSchV anzuwen-
den, um die Bodenstruktur und die Bodenfunktion so weit wie moglich zu erhalten.

e Beim Umbau, Abriss und Neubau von Gebaduden ist eine 6kologische Baubegleitung sicherzustellen.

3.1.2 VermeidungsmaBBnahmen aus dem speziellen Artenschutz

e MO1:In den Monaten Marz bis Juni ist eine Vergramung der Bodenbriiter vor und wahrend der Bauphase bei
Baustopps zwingend nétig, damit die Vogel den Bereich der Bauflache nicht als Brutrevier besiedeln. Hierflir
mussen ca. 2 m hohe Stangen (liber Geléandeoberflache) mit daran befestigten Absperrbdndern von ca. 1-2
m Lange innerhalb der eingriffsrelevanten Flache aufgestellt werden. Die Stangen miissen in regelmaRigen
Absténden von etwa 25 m aufgestellt werden.

e MO02: Um Stérungen und Verluste von briitenden Vogeln zu vermeiden, diirfen innerhalb der Schutzzeiten
fiir Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Geholzentfernungen stattfinden.

e MO3: Die biotopkartierte Hecke im Norden sowie die Streuobstbdume im Osten des Vorhabengebietes sind

zwingend zu erhalten.

e  MO04: Zu den Gehdlzen (M02) ist wahrend der Bauphase in den Monaten Méarz-September ein 3 m breiter Puf-
ferstreifen einzuhalten. Dieser Streifen darf weder befahren werden noch zur Lagerung von Material genutzt

werden. Um dies sicherzustellen, ist ein nicht verriickbarer Zaun anzubringen.
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MO5: Im Falle, dass der Schuppen abgebrochen werden sollte, muss dieser im Vorfeld auf das Vorkommen
von Fledermausen und auf Nistpldtze von Végeln (z.B. Hausperling) kontrolliert werden. Auch, wenn bei den
Begehungen weder Hinweise auf briitende Vogel noch auf Fledermause festgestellt werden konnten, kann
dies zukiinftig nicht ausgeschlossen werden. Ein ggf. notwendiger Abbruch sollte aulRerhalb der Brutzeit hei-
mischer Vogelarten, also zwischen 1. Oktober und 28. Februar erfolgen.

MO06: Werden bei den geplanten Gebauden grolie Glasfronten oder liber-Eck-Fenster eingebaut, ist die Fal-
lenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, AuRenjalousien oder anflughemmender Be-
pflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur Wirksam-

keit dieser VermeidungsmaRnahmen zu beriicksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017).

MO07: Um eine Bestrahlung von Flugrouten, oder Jagdgebieten der Fledermause zu verhindern, muss die
Bestrahlung von Gehdlzstrukturen moglichst vermieden werden. Die Leuchten sind nach oben abzuschir-
men und nach unten auszurichten, damit der Raum horizontal und oberhalb moglichst nicht angestrahlt
wird. Zudem empfiehlt sich eine Beleuchtung nach tatsachlichem Bedarf. Nachtliche Abschaltungen zwi-
schen 23:00- 05:00 Uhr sind denkbar.

MO08: Entlang der sidlichen Grenze der Garten muss eine eher lichte Eingriinung erfolgen um die
Kulissenwirkung fiir die Feldlerche nicht zusatzlich zu erhohen.

CEF-MaRnahmen sind Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (= vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen) i.S.v. §44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG.

Sie sollen betroffene Lebensraume und Arten in einen Zustand versetzen, der es den Populationen ermdglicht, einen

geplanten Eingriff schadlos zu verkraften. Diese missen rechtzeitig, also vor Beginn der BaumafRnahmen, umgesetzt

werden, um ihre Wirksamkeit bereits vor dem Eingriff zu garantieren.

Es sind keine CEF-Malknahmen nétig.

3.1.3

VermeidungsmafBnahmen zum Insektenschutz und Energiesparen

Fir die StraRenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig abgeschirmte, insektenschonende Lam-
pen mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Geholzstrukturen ist zu vermeiden.
Die Leuchten sind nach oben abzuschirmen und nach unten auszurichten, damit der Raum horizontal und
oberhalb moglichst nicht angestrahlt wird. Die Leuchtenhdhe ist am tatséchlichen Bedarf auszurichten: An-

zustreben ist eine moglichst tiefe Anbringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann entweder mit Bewe-
gungsmeldern oder mit Hilfe von Zeitschaltuhren erreicht werden. Nachtliche Abschaltungen zwischen
23:00-05:00 Uhr empfehlen sich. Auch eine Teilabschaltung mit Hilfe von Dimmung ist innerhalb der weniger

stark genutzten Zeitintervalle ist vorstellbar.
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e Um die Blend- und Lockwirkung fiir Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe an das Sehspektrum des
Menschen anzupassen. Optimal ist hier eine neutral- bis warmweiRe Farbtemperatur von 2400 K bis max.
3000 K.

3.1.4 MaRnahmen der Griinordnung

Die Malinahmen zur Griinordnung werden in Kapitel 8. aufgefiihrt.

3.1.5 MaRnahmen bezugs Einfriedung

e Einfriedungen diirfen eine H6he von 1,20 m nicht Uiberschreiten.

e Maschendrahtzdune sind strafienseitig unzuldssig und bei Anordnung an der seitlichen und hinteren Grenze
nur bei Hinterpflanzung zulassig.

e Mauern kdnnen zugelassen werden, wenn eine Hangabstlitzung notwendig ist.

e  Zur dauerhaften Gewahrleistung der Durchgéngigkeit fiir Kleintiere im Baugebiet soll zwischen den Zaunen
und dem Erdboden ein Freiraum von 10 bis 15 cm zu belassen werden. Ein durchgehender Zaunsockel soll
vermieden werden. Der Bordstein soll alle 20 m abgesenkt werden.

e Unterer Bezugspunkt der Einfriedungen ist das jeweilige Urgelande.

3.1.6 MaRBnahmen bezugs Landschaftsbild / Dachbegriinung / Erneuerbare Energie

e Flachdacher mit einer Dachneigung bis 5° sind extensiv zu begriinen.

e Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachern sind zu einheitlichen geordneten Elementen
zusammenzufassen. Bei geneigten Ddchern sind diese zu integrieren oder direkt mit gleicher Neigung
aufzusetzen. Eine Aufstanderung ist nur bei Flachdachern mit einer Dachneigung bis 5° zulassig. Die Anlagen
sind in geschlossenen rechteckigen und nicht unterbrochenen Feldern dachflachenparallel anzubringen.
Zur Aullenwand sowie zum First und zu den Trauf- und Giebelkanten des Daches ist ein Mindestabstand der
Anlagen von 20 cm einzuhalten. Ausgefranste und abgetreppte Formen sind zu vermeiden.

e Nicht zulassig sind Freiflachenphotovoltaik und freistehende Solarthermieanlagen.

e Die Solarmodule sind ausschlieRlich in entspiegelter Ausfiihrung zulassig.
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3.2

Abbildung 12: Geltungsbereich Bebauungsplan (vorhandenes MI + WA); (Quelle Hintergrundluftbild: © LBDV)
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Abbildung 13: Abgrenzung Eingriffsbereich (WA) in Intensivacker (rot) und Griinland (gelb); Gesamtfldche = 30.140 m? (Quelle
Hintergrundluftbild: © LBDV)
Tabelle 2: Berechnung des Ausgleichbedarfs
Was Eingriffsflache Wertpunkte Beeintrachti- Ausgleichs-
BNT/m? Ein- | gungsfaktor bedarf
griffsflache (GRZ)
Ackerflache (A11) in WA 13.748 m? 2 WP 0,4 10.998 WP
Grunland (G11) in WA 3.339m? 3WP 0,4 4.006 WP
Ackerflache (A11) in Verkehrsfla- 11.240 m? 3WP 1,0 33.720 WP
che
Grinland (G11) in WA 763 m? + 480 m? 3WP 0,5 1.865 WP
Ackerflache (A11) in WA 570,5 m? 2 WP 0,5 571 WP
Gesamt 51.161 WP

Ausgleich von 51.161 WP - (51.161* Planungsfaktor 0,2 = 10.232) = 40.929 WP Ausgleich erforderlich

Die Gemeinde Neusitz rechnet damit, dass bis Ende 2025 insgesamt 23.428 WP auf dem Okokonto-Kontingent ver-

bucht sein werden. Diese kdnnen von der Gesamtbelastung von 40.929 WP abgezogen werden, sodass lediglich

17.501 WP ausgeglichen werden mussen.
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Im Plangebiet befinden sich schutzwiirdige Randbereiche mit hoher 6kologischer Bedeutung, die durch Hecken-
strukturen, Feldgeholze und Einzelbdume gepragt sind. Diese wertvollen Landschaftselemente umfassen vereinzelt
vorkommende Geblische und Hecken (B1), Feldgehdlze (B2) sowie Einzelbdume (B31). Sie spielen eine entschei-
dende Rolle fiir die 6kologische Vielfalt, bieten Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten und tragen zur
strukturellen Vielfalt des Landschaftsbildes bei.

Um die naturrdumliche Funktion und den 6kologischen Wert dieser Elemente zu erhalten, ist es zwingend erforder-
lich, diese Strukturen im Planungsgebiet zu bewahren und in die weitere Entwicklung zu integrieren. Ein Schutz und
Erhalt dieser 6kologisch sensiblen Bereiche sind unerlasslich.

3.2.1 Ermittlung Planungsfaktor

Lautdem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft S. 19 kann durch die Optimierung der Planung durch
Vermeidungsmafinahmen am Ort des Eingriffs die Ausgleichserfordernis um maximal 20 % gesenkt werden. Hierzu
sind im Leitfaden im Anhang 2 Tabelle 2.2 die entsprechend anzurechnenden Planungsfaktoren angegeben und die
hier Zutreffenden in nachfolgender Tabelle zusammengestellt.

Dabei ist zu beachten, dass der Planungsfaktor ein Maximum von 20 nicht tiberschreiten kann. Ein Planungsfaktor
von 20 bedeutet eine Reduktion des Ausgleichs um 20 %. Da der Wert von 20 nicht uberschritten werden kann, ist
dieser in nachfolgender Tabelle mit einem * gekennzeichnet.

Tabelle 3: Zusammenstellung der angewandten Planungsfaktoren
MaRnahmen zur Vermeidung eines Eingriffs nach Tab. 2.2 Anhang 2 Leitfaden Planungsf.
Naturnahe Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen, der Wohn- und Nutzgar- 5

ten sowie der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke

Beleuchtung von Fassaden und Aufienanlagen: Verwendung von Leuchtmitteln mit warm- 5
weillen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 Kelvin

Riickhaltung des Niederschlagswassers in naturnah gestalteter Wasserriickhaltung 5

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger 5

Belage

Dauerhafte Begriinung von Flachdédchern 5
Summe 20"

Bachmann Artenschutz GmbH Seite 28 von 36



| as 4
Umweltbericht - ,Nr. 7 Schlossberg - Neusitz Kirchfeldring“ B a C hm ann

ARTENSCHUTZ
GmbH /

4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

(Ziele des rdumlichen Geltungsbereichs des Bauleitplans sind zu beriicksichtigen)

Es ware moglich, das Baugebiet an anderer Stelle zu realisieren. Allerdings wére dann der Eingriff sehr wahrscheinlich
als deutlich hoher einzustufen, die Versiegelung bliebe mindestens gleich hoch und das Baugebiet ware dann nicht
so gut und nah an die bestehende Ortschaft angebunden, wie dies bei dem vorliegenden Plan der Fall ist. Dieser stellt

zur Weiterentwicklung von Wohnbebauung die beste Option dar.

5 Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung

Wird das Baugebiet nicht durchgefiihrt, so bleibt der Intensivacker weiter bestehen, der Wohnbedarf wird nicht ge-
deckt, es entsteht ein Wohnungsdefizit. Ohne die Durchfiihrung ist mit einer tendenziell unveranderten oder mog-

licherweise schlechteren Umweltsituation zu rechnen.

6 Zusatzliche Angaben nach Anlage 2 Nr. 3 BauGB

6.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind (z.B. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse)

Bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen standen im Wesentlichen die von der Gemeinde bereitgestellten Be-

richte, der BayernAtlas, Daten aus FinView, Gelandegange, das Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prii-

fung und die Plane und Konzepte der Landesentwicklung zur Verfligung.

Die Flachenermittlung wurde mit Hilfe von QGis durchgefiihrt.

6.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt
Die Gemeinde wird als Genehmigungsbehdrde die Umsetzung der MaRnahmen selbst durchfiihren bzw. diese Uber-

wachen und ggfs. einfordern.

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Ein Intensivacker soll in ein Wohn- (WA) und Mischgebiet (M) mit einer GRZ von 0,4 bzw. 0,5 umgewandelt werden.
Hier sollen Geschosswohnungsbau, freistehenden Einfamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser samt Gara-
gen entstehen. Es sind umfangreiche Durchgriinungsmafinahmen geplant.
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8 MaRnahmen der Griinordnung

8.1 Pflanz- und ErhaltungsmaBnahmen
In den Festsetzungen zur Griinordnung sind folgende Regelungen getroffen:

e Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall entsprechend Ersatz zu leisten.
e Firdie Bepflanzung ist die Artenauswahlliste unter den Hinweisen zu beachten.

e Ein Nadelgeholzanteil von mehr als 10% bezogen auf alle innerhalb einer privaten Grundstiicksflache
gepflanzter Geholze ist unzuldssig. Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzulassig.

¢ Aufden privaten Grundstiicken 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 fiir Baume 2. oder 3.

Wuchsordnung sind Hochstamme, 3 x v., mit einem Stammumfang von 14-16 cm festgelegt.

e Imsiidostlichen Bereich des Plangebiets ist innerhalb des Griinstreifens entlang der Horabacher Stralke eine
Mulde zur Riickhaltung von Niederschlagswasser anzulegen.

e Die naturnahe Hecke auf dem Grundstiick FL.Nr. 114 der Gemarkung Neusitz, die in der Biotopkartierung
Bayern als Biotop Nr. 6627-0062-001 erfasst ist, ist zu erhalten.

e Im Planungsgebiet sind die hier vorhandenen Bdaume und Straucher grundsatzlich zu erhalten. Sofern
einzelne Baume oder Straucher aufgrund baulicher Vorhaben auf einzelnen Grundstiicken nicht erhalten

werden konnen, sind diese gleichwertig innerhalb des jeweiligen Grundstlicks zu ersetzen.

e Dienicht iiberbauten Flachen der wohnlich genutzten Grundstiicke sind zu begriinen oder zu bepflanzen. Das

Abdecken von nicht bebauten Flachen mit Schotter oder Kies ist nicht zulassig.

e  Zur freien Feldflur im Siiden hin ist ein mind. 3,00 m breiter Griinstreifen vorzusehen, auf dem eine 2-reihige
Hecke aus heimischen Strauchern anzupflanzen ist (siehe Artenauswahlliste).

e Zur Horabacher StraRe im Osten hin ist ein mind. 6,00 m breiter Griinstreifen vorzusehen, auf dem
standortgerechte Baume anzupflanzen sind. Weitere standortgerechte Baume sind im Bereich der in der

Planzeichnung festgesetzten weiteren Griinflachen anzupflanzen (siehe Artenauswabhlliste).

e Pro 200 gm Grundstiicksflache ist auf den nicht lberbauten Grundstiicksteilen ein hochstammiger
standorttypischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten (siehe Artenauswabhlliste).
Vorhandene Baume kénnen auf das Pflanzgebot angerechnet werden.

e Baufeldbeschrankung: Die Gehdlzrodung, d.h. das Fallen bzw. Entfernen von Baumen und Strauchern, ist auf
das notwendige Mindestmal zu beschranken.
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Fir die Bepflanzung eignen sich folgende Arten:
Gehdlze
MindestgroRe Laubbdume: H. 3xv. m.Db. 14-16

MindestgroRe Obstbdaume: H. 3xv. m.Db. 10-12

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Juglans regia (NuSbaum)

Tilia cordata (Winterlinde)

Weitere Obstbaume in Sorten.

Heckenpflanzen

Reihen- und Pflanzabstand: 1,50 m

MindestgroRe Straucher: Str. 2xv. 80-125

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa arvensis (Feld-Rose)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (gem. Liguster)
Lonicera xylosteum (rote Heckenkirsche)
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Viburnum lantana (wolliger Schneeball)

Die Liste ist nicht abschlieRend. Es konnen weitere heimische Arten Verwendung finden.

Fur die MaBnahmen gilt, die Anpflanzungen fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall entsprechend Ersatz

zu leisten.
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8.2 MaBnahmen- und Ausgleichskonzept

Um den Ausgleichsbedarf gemaR & 1a Abs. 1 S. 1 BauGB, wie in Kapitel 3.2 dargelegt, angemessen zu berlicksichtigen,
sollen Ausgleichsmafinahmen entwickelt werden. Diese Mainahmen werden auf den dafiir vorgesehenen Flachen
identifiziert und im Rahmen eines Maflnahmenkonzepts dargelegt.

Vor dieser Entwicklung ist jedoch eine detaillierte Erfassung und Bewertung des aktuellen Zustands der potenziellen
Ausgleichsflache erforderlich, die auf einer prazisen, flachenspezifischen Analyse der jeweiligen Merkmale und Eigen-
schaften der BNT basiert.

Auf Grundlage der Erfassung und Bewertung des bestehenden Zustands wird ein Ausgleichskonzept erstellt. Hierbei
erfolgt die Auswahl der erforderlichen MalRnahmen und entsprechenden Flachen. Laut dem Leitfaden Bauen im Ein-

klang mit Natur und Landschaft, S. 22 werden dabei die folgenden Rahmenbedingungen beriicksichtigt:

e AusgleichsmaRnahmen miissen eine 6kologische Aufwertung fiir den Naturhaushalt und/oder eine Aufwer-
tung fiir das Landschaftsbild bewirken. Sie kénnen nur auf Flachen stattfinden, die ein Aufwertungspotenzial
aufweisen, d.h. aufwertungsbediirftig und aufwertungsfahig sind. Die MaRnahmen miissen tber die bloRe
Bereitstellung einer anderen Flache als der Eingriffsflache ohne Aufwertung hinausgehen. Ein Aufwertungs-
potenzial im Sinne der Eingriffsregelung besteht grundsatzlich nur fiir MaRnahmen, die ohne anderweitige
rechtliche Verpflichtungen durchgefiihrt werden.

e Maligebend fiir die Bestimmung der Aufwertung sind die Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwert-
liste.

e AusgleichsmalRnahmen beziehen sich auf die infolge des Eingriffs beeintrachtigten Funktionen. Eine Aus-
gleichsmalinahme gleicht die Funktionsbeeintrachtigung eines Schutzguts sowohl im rdumlichen Zusam-
menhang als auch im gleichen Funktionszusammenhang aus.

e Nach §200a S. 1 BauGB umfasst der Ausgleich auch ErsatzmaRnahmen. Ausgleichsmalinahmen in der Bau-
leitplanung kénnen unabhangig von einem unmittelbar raumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort vorge-
nommen werden, sofern dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raum-
ordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu vereinbaren ist (§ 200a S. 2 BauGB). Aus-
gleichsmafinahmen in der Bauleitplanung miissen nicht die durch den Eingriff beeintrachtigten Funktionen
der Schutzglter wiederherstellen, sondern kdnnen diese auch durch andere Funktionen, die den beein-
trachtigten moglichst nahekommen, ersetzen.

e AusgleichsmaRnahmen sollen vorrangig auf geeigneten, im Eigentum der Gemeinde stehenden oder einver-
nehmlich zur Verfligung gestellten Grundstiicksflachen verwirklicht werden. Die Durchfiihrung des Aus-
gleichs auf Grundstiicken im Eigentum Dritter ist rechtlich zu sichern.

MaBRnahmen zur Klimaanpassung Anhang 3 Leitfaden

Schaffung klimarelevanter Strukturen (Gehélze, Griinland)

Forderung von klimaresistenten Arten

Erosionsschutz z.B. durch Anlage naturnaher Strukturen, Bepflanzungen
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8.3 Ermittlung des Ausgleichsumfangs und Bilanzierung
Die Ausgleichsflachen werden aulRerhalb des Baugebiets vorgesehen.

Vorgeschlagen wird dazu das Flurstiicks 90/0, Gemarkung Neusitz. Der Ausgleich wird ausschlieflich in dem erforder-
lichen Umfang umgesetzt. Die verbleibende, nicht bendtigte Restflache wird weiterhin wie bisher bewirtschaftet. Es
zeichnet sich derzeit durch Intensivgriinland aus.

Das betreffende Gebiet umfasst eine Flache von etwa 0,35 ha.

/
s

Abbildung 14: ‘ Externe Ausgleichfldche; (Quelle Hintergrundluftbild: © LDBV)

Hinweis: Die Zuweisung der Wertpunkte erfolgt nach Biotopwertliste.
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Tabelle 4: Berechnung der Wertpunkte, welche durch die Umwandlung von Intensivgriinland in Artenreiches Extensivgriin-
land hergestellt werden kdnnen.
Ausgangszustand Prognosezustand .
. . AusgleichsmalRnahme
nach der BNT-Liste nach der BNT-Liste
= N
g — — == i 2
< 2 = o | & = © 2
g s | % 2% |E | » | B £
(3 £ |5 |8 £/ 5 |s |5 |5 | 2¢
= O = £ O 5 € S t o S 2
N [ N [J} B < (51} ]
@ = o = T = 2 Y
= <
Intensiv- Artenreiches
1 G11 ) 3 | G214 o 11 |3507| 8 0 28.056
griinland Extensivgriinland
Summe Ausgleichsumfang (WP) *
28.056

* Ausgleichsumfang = Flache x Prognosezustand - Ausgangszustand

Bei G214 missen aufgrund der Entwicklungszeit von tiber 25 Jahren ein Wertpunkt abgezogen werden: 11 WP (12 WP
-1 WP time lag).

Der maRgebliche Vergleich erfolgt zwischen dem Zustand der Ausgleichsfléache vor der Durchfiihrung der Ausgleichs-
mafinahmen (Ausgangszustand) und dem Prognosezustand 25 Jahre nach ihrer Umsetzung. In zeitlicher Hinsicht
kann grundsatzlich angenommen werden, dass eine Ausgleichbarkeit vorliegt, wenn sich die Funktionen des jeweils
beeintrachtigten Schutzguts auf der Ausgleichsflache innerhalb dieses Zeitraums wieder in vollem Umfang wie vor

dem Eingriff entwickeln lassen.

Tabelle 5: Ausgleichsbedarf
Bilanzierung

Summe Ausgleichsumfang 28.056
Summe Ausgleichsbedarf 17.501
Differenz +10.555

Insgesamt wiirden lediglich 2.186 gm an Flache bendtigt werden, um die erforderlichen 17.501 WP auszugleichen.

MaRnahmen zur Herstellung:

Herstellung der extensiven Wiese aus Intensivwiese heraus:

Zunéachst muss die Wiese 3-4 Jahre je nach Aufwuchs drei bis vier Mal gemaht werden, um moglichst viele Nahrstoffe

aus der Flache zu transportieren. Anschlieflend darf die Wiese nach erfolgter Aushagerung maximal zwei Mal jahrlich,
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nicht jedoch vor dem 15.6., geméaht werden. Sollte sich innerhalb von 10 Jahren keine artenreiche Wiese (G214) ein-
gestellt haben, so ist entsprechend mit gebietsheimischem Saatgut nachzuhelfen. Dies kann durch Schlitzeinsaat,
streifenweise Ansaat oder Ahnlichem erfolgen. Das genaue Verfahren ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
klaren. Diingemittel und Pestizide sind dauerhaft untersagt. Das Mahdgut ist von der Flache zu berdumen. Nach Mog-
lichkeit ist ein Messermahrwerk zu verwenden. Alternativ ist eine extensive Beweidung maglich, wenn der Ziel-BNT
erreicht werden kann.

Phase 1: Umstellung und Aushagerung (1-3 Jahre)
Extensivierung der Nutzung:
— Sofortiger Verzicht auf Diingemittel und Pflanzenschutzmittel,

— Keine zusatzlichen Nahrstoffeintrage (z. B. keine Giille, kein Kompost).

Aushagerung durch Entzug von Biomasse:

— Mahdgut muss vollstéandig entfernt werden, um den Nahrstoffgehalt des Bodens zu senken.

Phase 2: Herstellung der Artenvielfalt (nach Aushagerung, ab Jahr 3)
Einsaat von artenreichem Saatgut:

— Verwendung von gebietsheimischem, artenreichem und standortgerechtem Saatgut (zertifiziert von einer

anerkannten Saatgutfirma).

— Alternativ: Saatgutiibertragung durch Heudrusch oder Mahdgutiibertragung einer artenreichen Extensiv-

wiese aus der ndheren Umgebung (in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde - UNB).

Forderung der Krauter- und Blitenvielfalt:

— Falls erforderlich, gezielte Nachsaat von Krautern zur Erh6hung der Vielfalt.
Phase 3: Dauerhafte Pflege und Entwicklung (ab Jahr 3)
Mahregime:
— Ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr, erste Mahd nicht vor dem 15. Juni,
—  Entfernung des Schnittguts nach der Mahd, um weiteren Nahrstoffentzug sicherzustellen.

Altgrasstreifen:

— Belassen von 10-20 % Altgrasstreifen auf der Flache, jahrlich wechselnd, zur Forderung von Insekten und

Kleinlebewesen.

Langfristige Pflege:

— Keine Diingemittel oder Pflanzenschutzmittel.
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8.4 Zusammenfassung der Ergebnisse zur Eingriffsregelung

Durch die geplante Erweiterung einer etwa 3,4 Hektar grof3en Betriebsflaiche der Gemeinde Neusitz im Bereich Orts-
randlage Richtung Horabach werden bestehende Flachen mit Intensivgriinland (G11) in Anspruch genommen. Die
ermittelte Eingriffsschwere betrégt nach Abzug der verfiigbaren Okokonto-Punkte 17.501 WP.

Der Bauherr plant den erforderlichen Ausgleich durch eine externe Ausgleichsflache und schlagt dazu eine Flache
bestehend aus Intensivgriinland (G11) vor. Fiir den Ausgleich im Baugebiet ,,Schlossberg® in Neusitz Kirchfeldring
werden 2.186 m? von der externen Ausgleichsflache (3.507m?) benétigt. Der Ausgleich wird ausschlieRlich in dem
erforderlichen Umfang umgesetzt. Die verbleibende, nicht bendtigte Restflache wird weiterhin wie bisher bewirt-
schaftet. Alternativ kdnnen die tiberschiissigen 10.555 WP dem Okokonto der Stadt Neusitz gutgeschrieben werden.

Durch gezielte Aufwertungsmafinahmen wird das Intensivgriinland in ein maRig extensiv genutztes, artenreiches

Griinland (G214) umgewandelt werden.

Somitist durch diese gezielte Aufwertung davon auszugehen, dass im Rahmen des Bauvorhabens eine Ausgleichbar-

keit des Eingriffs in den Naturhaushalt umgesetzt werden kann.

Ansbach, 10.02.2025 gez. Janica Hierath
Alexandra Babina
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