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1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Neusitz plant die Entwicklung eines neuen Wohnbaugebiets am siiddstlichen Orts-
rand von Neusitz. Das Gebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 7 ,Schlossberg” und bietet aus stadtebaulicher Sicht gute Voraussetzungen fir eine
fortschrittliche wohnbauliche Entwicklung, die heutigen sozialen und 6kologischen Qualitatsan-
spriichen gleichermalien gerecht wird.

Um die beabsichtigte wohnbauliche Entwicklung in den nachsten Jahren realisieren zu kénnen,
hat der Gemeinderat der Gemeinde Neusitz am 15.04.2024 neben der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” die 10. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Im
Rahmen dieser Flachennutzungsplananderung sollen die im Anderungsbereich gelegenen Fla-
chen uberwiegend als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) sowie teilweise als ,Mischgebiet* (M)
dargestellt werden.

Der Beschluss zur 10. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am 24.04.2024 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Mit der Erstellung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans und der Durchfiihrung des An-
derungsverfahrens wurde das Biro HWP Holl Wieden Partnerschaft in Wirzburg beauftragt.

Mit der Erstellung des Umweltberichts zur 10. Anderung des Flachennutzungsplans wurde das
Biro Bachmann Artenschutz GmbH, Ansbach, beauftragt.

Parallel zur 10. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt die 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 7 ,Schlossberg®. Im Rahmen dessen wurde durch das Biro Bachmann Artenschutz
GmbH, Ansbach, neben der Erstellung des Umweltberichts mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung (Fassung mit Stand 07/2025) ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Pri-
fung (saP) (Fassung mit Stand 07/2025) erstellt.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Neusitz besteht der seit dem 06.05.1993 wirksame Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan einschlieBlich 1. Anderung vom 19.09.1999 und 2. Anderung vom 04.07.2006.
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neusitz stellt den Anderungsbereich in seinem nérdli-
chen Teil als ,Mischgebiet‘ (MI), in seinem mittleren und sudwestlichen Teil als ,Wohnbaufla-
che® (W) und in seinem sudlichen Teil als landwirtschaftliche Flache dar. Dartber hinaus weist
der Flachennutzungsplan fiir die Bereiche siidlich und éstlich des Anderungsbereichs eine Vor-
behaltsflache fur den Gipsabbau aus. Diese ist im Regionalplan fur die Region 8 ,Westmittel-
franken“ als Vorbehaltsgebiet fiur den Gipsabbau GI 135 (u) ,Neusitz Stid“ bezeichnet.

Die im Nordwesten an den Anderungsbereich angrenzenden Siedlungsbereiche sind im Fla-
chennutzungsplan als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA), die im Siidwesten angrenzenden Sied-
lungsbereiche als ,Wohnbauflache“ (W) dargestellt. Siidlich und éstlich des Anderungsbereichs
stellt der Flachennutzungsplan landwirtschaftliche Flache dar, die groftenteils innerhalb der o.g.
Vorbehaltsflache fir den Gipsabbau liegt.

Da im Anderungsbereich zukiinftig iberwiegend ,Allgemeines Wohngebiet (WA) neben ,Misch-
gebiet” (MI) auf teilweise noch unbeplanten AuRenbereichsflachen dargestellt werden soll, ist
eine Anderung des Flachennutzungsplans (10. Anderung) erforderlich, die parallel zur 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ erfolgt.

2.2 Bebauungsplanung

Der Anderungsbereich liegt teilweise im Geltungsbereich des seit 1995 rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 7 ,Schlossberg®, der im Jahr 2006 erstmals gedndert wurde. Der Bebauungsplan
Nr. 7 ,Schlossberg” setzt in seinem Geltungsbereich ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) als Art der
Nutzung fest. Fiir den nérdlichen und siidéstlichen Teil des Anderungsbereichs besteht bislang
keine Bebauungsplanung.

Nordwestlich des Anderungsbereichs besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4 ,Kirch-

feld* aus dem Jahr 1978, der in seinem Geltungsbereich uberwiegend ,Allgemeines Wohnge-
biet* (WA) als Art der Nutzung festsetzt. Nérdlich des Anderungsbereichs besteht der rechts-

kraftige Bebauungsplan Nr. 3 (Neufassung von 1975), der als Art der Nutzung ,Reines Wohn-
gebiet* (WR) fir die Bereiche an der ZuckmantelstralRe festsetzt.

2.3 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 10. Anderung des Flachennutzungsplans sind:
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV 90)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)

Die aufgeflhrten Gesetze und Verordnungen gelten in der letztgultigen Fassung.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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3 Erlauterung der Plananderung

3.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Neusitz mit ihren rund 2.100 Einwohnern liegt im nordwestlichen Teil des Land-
kreises Ansbach innerhalb des Regierungsbezirks Mittelfranken und der Planungsregion 8
~Westmittelfranken®. Sie zahlt administrativ zur Verwaltungsgemeinschaft Rothenburg o.d.Tau-
ber und erstreckt sich Uber eine Gemeindegebietsflache von rund 1.379 ha. Zum Gemeindege-
biet zahlen neben dem Hauptort Neusitz auch sieben weitere, teils sehr kleine Ortsteile.

Das Gemeindegebiet Neusitz liegt Uberwiegend innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG)
des Naturparks ,Frankenhéhe®. Nur ca. 2 km westlich des Hauptorts Neusitz ist das Mittelzent-
rum Rothenburg o.d.Tauber mit seinem Bildungs-, Beschaftigungs- und Versorgungsangebot
sowie zahlreichen Attraktionen aus dem Kultur- und Freizeitbereich gelegen. An die Gemeinde
Neusitz grenzen zudem die Nachbargemeinden Steinsfeld im Nordwesten, Windelsbach im
Nord-osten sowie Gebsattel im Sidosten an.

Uber die von Nord nach Siid durch das Gemeindegebiet Neusitz verlaufende Bundesautobahn
A 7 ist die Gemeinde Neusitz sehr gut an das bundesdeutsche Fernstralennetz angebunden.
Durch das Gemeindegebiet verlauft zudem in Ost-West-Richtung die Staatsstralte St 2250,
welche Neusitz direkt an das Mittelzentrum Rothenburg o.d.Tauber anbindet.

Laut Regionalplan fir die Region 8 ,Westmittelfranken“ (Raumstrukturkarte) liegt die Gemeinde
Neusitz an der regional bedeutsamen Entwicklungsachse Rothenburg o.d.Tauber — Ansbach.
Aufgrund dieser Lage zahlt Neusitz aus regionalplanerischer Sicht zu den Orten in der Region,
die vorzugsweise Bauland fiir die Wohnsiedlungstatigkeit bereitstellen sollen.

3.2  Strukturelle Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Neusitz ist als attraktiver Wohnort in einer reizvollen landschaftlichen Umgebung
mit guter verkehrlicher Anbindung und guter Erreichbarkeit der mittelzentralen Einrichtungen der
nahegelegenen Stadt Rothenburg o.d.Tauber zu charakterisieren. Zur Wohnqualitat der Gemein-
de Neusitz tragen neben den lagebedingten Vorziigen auch folgende Einrichtungen und Angebo-
te vor Ort bei: Dorfladen mit Café (entstanden im Bereich der Gewerbebrache ,Alte Steige“ in
Neusitz), Gasthof Neusitz, Einrichtungen der evang.-luth. Kirchengemeinde Neusitz u. Schweins-
dorf (Kindertagesstatte ,Regenbogen®, Kinder- u. Jugendbuicherei, Diakoniestation, Heilig-Kreuz-
Kirche Neusitz, St.-Otilien-Kirche Schweinsdorf), Rathaus mit Feuerwehrhaus, Energieberatung/
Energiestammtisch, Computerservice, Versicherungsmakler, Fitnessstudio, mobile FuRpflege,
Rad- und Wanderwege in und um Neusitz. Fir Gaste gibt es Ubernachtungsangebote in einigen
Ferienwohnungen/ Pensionen (Stand 01/2025, Datenquelle: Homepage der Gemeinde Neusitz).

Aufgrund der giinstigen Wohnbedingungen hat sich die Einwohnerzahl der Gemeinde Neusitz
in jungster Vergangenheit von 2.005 Einwohnern im Jahr 2013 auf 2.071 Einwohner im Jahr
2023 erhoht (Stand 31.12.2023, Datenquelle: Bayer. Landesamt fur Statistik). Dies entspricht
einer prozentualen Steigerung um rund 3,3% seit dem Jahr 2013. Auch die Zahl der am Ar-
beitsort Neusitz sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hat sich im Zeitraum von 2013 bis
2023 erhoht, namlich um rund 21,3% auf derzeit 342 Beschaftigte (Stand 30.06.2023, Daten-
quelle: Bayer. Landesamt fir Statistik).

Zu den gewerblichen Betrieben in Neusitz, die lokale Arbeitsplatze anbieten, zéhlen u.a. 2 Bau-
unternehmen, 2 Schreinereien/ Holzwerkstatten, 2 Malerbetriebe, 2 Konstruktionsburos, 1 Inge-
nieurburo, 1 Zimmerei, 1 Kunstgiel3erei, 1 Garten-/ Landschaftsbaubetrieb und 1 Deko-Anbie-
ter fur Haus und Garten (Stand 01/ 2025, Datenquelle: Homepage der Gemeinde Neusitz).
Schwerpunkte der gewerblichen Entwicklung in Neusitz sind das norddstlich von Neusitz gele-
gene Gewerbegebiet und das unmittelbar an der Bundesautobahn A 7 gelegene Gewerbege-
biet West, wo derzeit noch Flachen fur ansiedlungswillige Unternehmen zur Verfigung stehen.

Ziel der Gemeinde Neusitz ist eine weiterhin positive Einwohnerentwicklung in den nachsten
Jahren. Durch die Vorhaltung eines attraktiven, an hohen sozialen und 6kologischen Standards
ausgerichteten Wohnraumangebots sowie die Sicherung und Qualifizierung lokaler Infrastruktu-
ren und Arbeitsplatze soll dies langfristig erreicht werden.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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3.3 Wohnbauflichenbedarfsiiberlegungen

3.3.1 Bevélkerungsentwicklung

Der zukiinftige Wohnbauflachenbedarf wird wesentlich von der Bevdélkerungsentwicklung mit-
bestimmt. In den letzten Jahren war in der Gemeinde Neusitz eine tendenziell positive Bevolke-
rungsentwicklung (Einwohnerzuwachs um rund 3,3% im Zeitraum von 2013 bis 2023) festzu-
stellen. Ursachlich fiir diese Entwicklung in Neusitz war, dass die Gemeinde seit 2013 Wande-
rungsgewinne (mehr Zuziige als Fortzilige) bei einer weitgehend ausgeglichenen natirlichen
Bevolkerungsentwicklung (annahernd gleiche Zahl von Geburten und Sterbefallen) zu verzeich-
nen hatte (Datenquelle: Bayer. Landesamt fur Statistik).

Zukunftig erscheinen angesichts der hohen Wohnattraktivitat der Gemeinde Neusitz und bei
Vorhaltung eines preisgunstigen und bedarfsgerechten Wohnraumangebots weitere Bevdlke-
rungszuwachse mdglich. Als Ziel strebt die Gemeinde Neusitz ein moderates Bevdlkerungs-
wachstum bis 2040 in einer dhnlichen GréRenordnung wie im Zeitraum von 2013 bis 2023 an
(ca. 5,0% Einwohnerzuwachs bis zum Jahr 2040). Ausgehend vom Basisjahr 2023, in dem die
Gemeinde Neusitz eine Bevoélkerungszahl von 2.071 Personen (Stand 31.12.2023) aufwies,
entspricht dies einem Bevoélkerungszuwachs von rd. 104 Personen. An der gemeindlichen Ziel-
setzung einer rund 5%-igen Steigerung der Bevolkerung bis 2040 orientieren sich die nachfol-
genden Wohnbauflachenbedarfsiiberlegungen.

3.3.2 Ermittlung des flaichenrelevanten Bedarfs an Wohneinheiten bis zum Jahr 2040
Ermittlung des Neubedarfs

Der zu prognostizierende Neubedarf an Wohneinheiten (WE) wird durch verschiedene Kenn-
gréen des Wohnungsmarktes (Belegungsdichte der Wohneinheiten, Wohnflache je Einwoh-
ner) bestimmt. Die Belegungsdichte liegt in Neusitz derzeit bei etwa 2,4 Personen je Wohnein-
heit. Rechnerisch ermittelt sie sich aus dem Quotienten der in Neusitz lebenden Bevélkerung
(2.071 Personen am 31.12.2023) und der Anzahl der vorhandenen Wohneinheiten (878 WE
am 31.12.2023).

Fir die Wohnflache pro Person kann derzeit in Neusitz ein Wert von etwa 49,8 gm angenom-
men werden. Sie ermittelt sich aus dem Quotienten der in Neusitz vorhandenen Wohnflache
(103.104 gm am 31.12.2023) und der in Neusitz lebenden Bevélkerung (2.071 Personen am
31.12.2023).

Bis zum Jahre 2040 durfte die Belegungsdichte in Neusitz aufgrund des Trends zu kleineren
HaushaltsgréRen (Zunahme von 1- und 2-Personen-Haushalten) auf annahernd 2,1 Personen
je WE abnehmen. Dies entspricht einer Steigerung von rund 14% bezogen auf die Wohnflache
pro Person. Diese Steigerungsrate ist bei der Ermittlung des Neubedarfs an Wohneinheiten mit
zu berucksichtigen. Insgesamt ergibt sich fiir Neusitz bis zum Jahre 2040 ein Neubedarf an
Wohneinheiten von ca. 50 WE, der sich wie folgt berechnet:

Belegungsdichte 2023 2,4 Pers./ WE
Belegungsdichte 2040 2,1 Pers./ WE
Wohnflache je Einwohner 2023 49,8 gm / Pers.
Bevoélkerungszuwachs 2023 - 2040 ca. 104 Pers.

Zusatzliche Wohnflache bis 2040:

2,4 Pers./ WE - 2,1 Pers./ WE = 0,3 Pers./ WE
0,3 Pers./ WE : 2,1 Pers./ WE = 14% 5.907 gm
49,8 gm / Pers. x 1,14 = 56,8 gm / Pers.
56,8 gm / Pers. x 104 Pers. = 5.907 gm

Wohnflache je WE 2040:

56,8 qm / Pers. x 2,1 Pers./ WE = 119 qm / WE 119 gm / WE

Neubedarf an WE bis 2040:

5.907 gm : 119 qm / WE = 50 WE 50 WE

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Ermittlung des Nachholbedarfs

Der Nachholbedarf beinhaltet die Erhéhung der Wohnflache pro Einwohner fur die 2023 in der
Gemeinde Neusitz bereits ansassige Bevolkerung bis zum Jahre 2040. Da im Regelfall ein Teil
des Nachholbedarfs auf bereits bebauten Grundstticken (z.B. durch Aufstockung oder Nach-
verdichtung bestehender Wohngebaude) gedeckt werden kann, kommt lediglich ein Teil des
Nachholbedarfs als flachenrelevant im Sinne neuer Bauflachen zum Tragen. Dieser Teil wird
bei der Berechnung des Nachholbedarfs mit 50% veranschlagt, so dass sich fiir die Gemeinde
Neusitz bis zum Jahr 2040 ein Nachholbedarf an Wohneinheiten von ca. 61 WE ergibt, der wie
folgt berechnet wird:

Wohnflache je Einwohner 2023 49,8 gm / Pers.
Wohnflache je Einwohner 2040 56,8 gm / Pers.
Bevolkerung 2023 2.071 Pers.
Zusatzliche Wohnflache bis 2040:

56,8 gm / Pers. — 49,8 qm / Pers. = 7,0 gm / Pers. 14.497 gm

7,0 gm / Pers. x 2.071 Pers. = 14.497 gm

Wohnflache je WE 2040:

56,8 qm / Pers. x 2,1 Pers./ WE = 119 qm / WE 119 qm / WE

Nachholbedarf an WE bis 2040:
14.497 gm : 119 gm / WE = 122 WE 61 WE
davon 50% flachenrelevant: 61 WE

Ermittlung des Ersatzbedarfs

Jedes Jahr kann sich die Anzahl von Wohnungen in einem Ort durch Abriss bestehender Bau-
substanz und durch Umwidmung oder Zusammenlegung von Wohnraum reduzieren. Diese
Entwicklungen sind zwar unerwiinscht (vor allem historische Bausubstanz soll durch Sanierung
und Modernisierung erhalten werden), dennoch miissen die genannten Entwicklungen einkalku-
liert und ein entsprechender Ersatzbedarf berechnet werden.

Der Ersatzbedarf hangt wesentlich mit dem Baualter und dem Bauzustand zusammen. Insbe-
sondere altere Gebaude, in denen zeitgemale Wohnverhaltnisse nicht mehr gegeben sind,
missen haufig ersetzt werden. Bei der nachfolgenden Ermittlung des Ersatzbedarfs wird ange-
nommen, dass fiir rund 17,0% aller Wohngebaude in Neusitz, die vor der Nachkriegszeit (vor
1948) errichtet wurden, bis zum Zieljahr 2040 ein entsprechender Ersatz sicherzustellen ist.
Weiter wird angenommen, dass der Bedarf fur Ersatzmaflnahmen zu etwa 50% neubauflachen-
relevant wird. Somit kann fir Neusitz bis zum Jahr 2040 ein Ersatzbedarf an Wohneinheiten
von ca. 15 WE angesetzt werden, der sich wie folgt berechnet:

Wohngebaude 2023 654 Geb.

Wohnungen 2023 878 WE

Altere Wohngebiude (errichtet vor 1948):

ca. 20% von 654 Geb. ca. 131 Geb.

WE in dlteren Wohngebéauden:
878 WE : 654 Geb. = 1,34 WE / Geb. ca. 176 WE
131 Geb. x 1,34 WE / Geb. = 176 WE

Ersatzrate bis 2040:

0,
1.0% / Jahr x 17 Jahre = 17,0% 17.0%

Ersatzbedarf an WE bis 2040:
176 WE x 0,17 = 30 WE 15 WE
davon 50% neubauflachenrelevant: 15 WE

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Ermittlung der Leerraumreserve

Bei der Ermittlung des Wohnungsbedarfs ist auch eine Leerraumreserve zu beriicksichtigen, die
sich daraus ergibt, dass bei Umzlgen kurzzeitig zwei Wohnungen von einem Haushalt belegt
werden. Setzt man den Anteil der Leerraumreserve am Gesamtwohnungsbestand im Zieljahr
2040 mit 1,0% an, so ergibt sich daraus fur Neusitz eine Anzahl neu zu schaffender Wohnein-
heiten von ca. 10 WE, die sich wie folgt berechnet:

Wohnungsbestand 2023 878 WE
Neubedarf bis 2040 50 WE
Nachholbedarf bis 2040 61 WE
Ersatzbedarf bis 2040 15 WE
Wohnungsbestand 2040:

878 WE + 50 WE + 61 WE + 15 WE 1.004 WE
=1.004 WE

Leerraumreserve 2040:

1,0% von 1.004 WE = 10 WE 10 WE

Zusammenstellung des fldchenrelevanten Bedarfs an Wohneinheiten bis 2040

In Neusitz ergibt sich bis zum Jahre 2040 ein Bedarf an zusatzlichen Wohnungen von insge-
samt rund 136 WE. Dieser Bedarf setzt sich zusammen aus folgenden Komponenten:

Neubedarf bis 2040 50 WE
Nachholbedarf bis 2040 61 WE
Ersatzbedarf bis 2040 15 WE
Leerraumreserve 2040 10 WE
Gesamtbedarf bis 2040 136 WE

3.3.3 Umrechnung des ermittelten Bedarfs an Wohneinheiten in Wohnbaubedarfsflachen

Die Dichte in einem Wohngebiet, ausgedrickt in WE / ha, ist stark abhangig von den gewahlten
Bauformen. Das Angebot reicht bei der Einfamilienhausbebauung vom freistehenden Wohnge-
baude bis zum stark verdichteten Reihenhaus. Fir die Bebauung in Neusitz kdnnen folgende
Determinanten gesetzt werden:

Ein Teil der zukinftigen Wohnungsnutzer wiinscht sich das freistehende Einfamilienhaus
(EFH), welches daher im lokalen Wohnraumangebot mit einzuplanen ist. Um den Eigenheim-
bau auch fur weniger einkommensstarke Nutzergruppen zu ermdglichen, sind auch verdichtete
Bauformen einzuplanen.

Bezlglich der Festlegung der GréRen fir die Netto- und Bruttowohnbauflachen wird von einem
Besatz pro Gebaude von 1,5 WE ausgegangen. Als Flachen flr die ErschlieBung sowie 6ffentli-
che Grunflachen werden zum Nettowohnbauland 25% hinzugeschlagen.

Der Anteil von Wohneinheiten in freistehenden Einfamilienhausern (EFH) am Gesamtbedarf
neuer Wohneinheiten bis 2040 wird mit 60% veranschlagt. Bezlglich der GrundstlicksgréRe
wird ein Wert von 600 gm Nettogrundstiicksgréf3e veranschlagt, der eine relativ flachensparen-
de Bebauung ermdglicht.

NettogrundstiicksgroRe freistehende EFH 600 gm
Bruttowohnbauflache: 750 am
600 gm + 25% = 750 gm q
Bruttowohnbaudichte: ca. 20 WE / ha

10.000 gm : 750 gm x 1,5 WE = 20 WE / ha

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Der Anteil von Wohneinheiten in verdichteten Bauformen am Gesamtbedarf neuer Wohnein-
heiten bis 2040 wird mit 40% veranschlagt. Bezlglich der Grundstiicksgréf3e wird ein gegentber
den EFH-Grundstiicken reduzierter Wert von 400 gm NettogrundstlicksgréRe veranschlagt.

NettogrundstiicksgroBe verdichtete Bauformen 400 gm
Bruttowohnbauflache: 500 qm
400 gm + 25% = 500 qm q
Bruttowohnbaudichte: ca. 30 WE / ha

10.000 gm : 500 gm x 1,5 WE = 30 WE / ha

Unter Zugrundelegung der o.g. Pramissen und des in Kapitel 3.3.2 ermittelten Bedarfs an Wohn-
einheiten von 136 WE kann fir die Gemeinde Neusitz ein Bruttobaulandbedarf von 5,9 ha bis
zum Jahre 2040 errechnet werden, wie folgende Ubersicht zeigt:

Bedarf an Wohneinheiten bis 2040 136 WE
davon 60% freistehende EFH 82 WE
davon 40% verdichtete Bauformen 54 WE
Bruttowohnbaudichte freistehende EFH 20 WE / ha
Bruttowohnbaudichte verdichtete Bauformen 30 WE / ha

Bruttobaulandbedarf bis 2040:
82 WE : 20 WE /ha=4,1ha

54 WE : 30 WE /ha=1,8ha
41ha+1,8ha=59ha

5,9 ha

3.3.4 Gegeniiberstellung des Wohnbauflachenbedarfs und der Wohnbaufldchenreserven

Die bis zum Jahre 2040 neu auszuweisenden Wohnbauflachen ergeben sich aus der Differenz
des ermittelten Bedarfs und des bestehenden Angebots an Bruttowohnbauland. Aufgrund der
vorausgegangenen Berechnungen lasst sich fir die Gemeinde Neusitz bis zum Jahr 2040 ein
Bedarf von rund 5,9 ha Bruttowohnbauland absehen. Diesem Bedarf steht derzeit ein Angebot
von rund 4,7 ha Wohnbauflachenreserven gegenlber, die auf dem Wohnungsmarkt real ver-
fugbar sind und sich aus folgenden Komponenten zusammensetzen (Datenquelle: Gemeinde
Neusitz 01/2025):

Wohnbauflachenreserven im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungspléne:

- B-Plan Nr. 7 ,Schlossberg” in Neusitz
(nordliches Plangebiet, Lage innerhalb des
Geltungsbereichs der 2. B-Plan-Anderung): ca. 2,0 ha

- B-Plan Nr. 7 ,Schlossberg” in Neusitz
(sudliches Plangebiet, Lage aufRerhalb des

Geltungsbereichs der 2. B-Plan-Anderung): ca. 1,8 ha
- B-Plan Nr. 14 ,Alte Steige® in Neusitz: ca. 0,4 ha
- B-Plan Nr. 15 ,Kirchfeldareal® in Schweinsdorf: ca. 0,2 ha
- B-Plan Nr. 18 ,Rothenburger Strale” in Schweinsdorf: ca. 0,3 ha
Summe: ca. 4,7 ha

Die 0.g. Wohnbauflachenreserven im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane sind
auch im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neusitz als Bauflachen darge-
stellt. Darliber hinaus weist der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neusitz keine weiteren
noch unbebauten Wohn- oder gemischten Bauflachen aus, die real fur eine wohnliche Nutzung
entwickelt werden konnen.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Neben den real verfigbaren Wohnbauflachenreserven gibt es in der Gemeinde Neusitz einige
Baulliicken im Innenbereich und geringfligig bebaute Grundstiicke, die allerdings aufgrund man-
gelnder Verkaufsbereitschaft der privaten Grundstlickseigentimer keine real verfigbaren Wohn-
bauflachenreserven darstellen. Gleiches gilt fur die in der Gemeinde Neusitz in einigen Bereichen
anzutreffenden Hofstellen mit Restnutzung.

Leerstehende, fiir eine wohnliche Nutzung geeignete Gebaude in gemeindlichem Eigentum sind
aktuell im Gemeindegebiet nicht vorhanden; dauerhafte private Leerstandsobjekte sind der Ge-
meinde Neusitz nicht bekannt. Generell kann fiir die Gemeinde Neusitz festgestellt werden, dass
leerstehende Wohnungen aufgrund des sehr angespannten Wohnungsmarktes meist relativ
schnell wieder einer wohnlichen Nutzung zugefiihrt werden.

Stellt man die effektiv verfugbaren Wohnbauflachenreserven von rund 4,7 ha dem bis zum Jah-
re 2040 voraussichtlich entstehenden Bedarf an Wohnbauflachen von rund 5,9 ha gegentber,
so ergibt sich daraus, dass bis 2040 Wohnbauflachen in einer Gré3enordnung von rund 1,2 ha
neu ausgewiesen werden mussen.

Von der Gemeinde Neusitz werden im Rahmen der 10. Anderung des Flachennutzungsplans
und der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ Flachen in einer Gréf3enordnung
von ca. 4,1 ha uberplant. Hierzu zahlen:

- ca. 0,8 ha ,Mischgebiet* (Ml / inkl. Verkehrsflache und Grinflache), das aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan Gbernommen und bereits bebaut ist.

- ca. 2,0 ha ,Allgemeines Wohngebiet® (WA / inkl. Verkehrsflache und Griinflache), das in-
nerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg*
liegt und hier bereits als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt ist.

- ca. 1,3 ha ,Allgemeines Wohngebiet* (WA / inkl. Verkehrsflache und Grunflache), das au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg*
liegt und sich auf bislang unbeplante Flachen erstreckt.

Insgesamt sieht somit die Planung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans und der 2. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” die Neuausweisung von rund 1,3 ha Brutto-
wohnbauland vor, die nur geringfligig Gber dem oben ermittelten Bedarf von rund 1,2 ha Brut-
towohnbauland liegt.

3.4 Lage und Abgrenzung des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich liegt stidéstlich der Ortslage Neusitz im Anschluss an den nordwestlich
verlaufenden Kirchfeldring und den westlich verlaufenden Hutweg. Unmittelbar 6stlich des An-
derungsbereichs verlauft die Horabacher StraRe. Sudlich des Anderungsbereichs befindet sich
landwirtschaftlich genutzte Flache.

Der Anderungsbereich selbst ist weitgehend unbebaut und wurde bislang tiberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt. Lediglich im Norden des Anderungsbereichs ist am Kirchfeldring ein Wohn-
bzw. Geschaftsgebdude nebst mehreren Parkplatzen anzutreffen. Hinzu kommt eine im Nordos-
ten nahe der Horabacher Stralle gelegene Scheune, die zukiinftig abgerissen werden soll.

Der Anderungsbereich weist eine GréRe von rund 4,1 ha auf und umfasst die Grundstiicke
FI.Nrn. 108/1, 109, 110, 111, 112, 113, 113/1, 113/2, 113/3, 114 und 115 sowie teilweise 101/1
und 555/8 der Gemarkung Neusitz.

Ostlich des Anderungsbgreichs erhebt sich jenseits der Horabacher Stral3e der rund 498 m hohe
bewaldete Schlof3berg. Ostlich des Anderungsbereichs verlauft zudem der Wachsenberger Gra-
ben.

Das Gelande im Anderungsbereich fallt von rund 420 m GNN im Norden bzw. 416 m (NN im
Westen auf rund 405 m UNN im Sidosten zum Wachsenberger Graben hin ab.
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3.5 Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan der Gemeinde Neusitz ist der An-
derungsbereich in seinem ndrdlichen Teil als ,Mischgebiet® (MI), in seinem mittleren und stdwest-
lichen Teil als ,Wohnbauflache® (W) und in seinem sudlichen Teil als landwirtschaftliche Flache
dargestellt. Die Bereiche siidlich und éstlich des Anderungsbereichs sind im Flachennutzungsplan
als Vorbehaltsflache fir den Gipsabbau dargestellt, die im Regionalplan fir die Region 8 ,Westmit-
telfranken® als Vorbehaltsgebiet fiir den Gipsabbau GI 135 (u) ,Neusitz Siid“ bezeichnet ist.

3.6 Nutzungen in der Umgebung

Die Umgebung des Anderungsbereichs ist im Westen und Nordwesten durch wohnbauliche Nut-
zung und im Suden durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Dartber hinaus besteht in der
néheren Umgebung des Anderungsbereichs die 0.g. Vorbehaltsfléche fiir den Gipsabbau (Vor-
behaltsgebiet Gl 135 (u) ,Neusitz Stid“ It. Regionalplan 8). AuRerdem liegt der Anderungsbereich
gréfltenteils innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) des Naturparks ,Frankenhéhe®.

3.7 Anderung des Flachennutzungsplans

Im Zuge des Anderungsverfahrens wird der zu iiberplanende Bereich entsprechend den zukiinf-
tig geplanten Nutzungen Uberwiegend als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) sowie als ,Misch-
gebiet® (M) dargestellt.

3.8 ErschlieBung und Versorgung

Der Anderungsbereich kann zum einen von der éstlich verlaufenden Horabacher Strale und
zum anderen vom nordwestlich verlaufenden Kirchfeldring bzw. von der Schlof3bergstralle her
erschlossen werden. Der Kirchfeldring knlipft im Norden an die Horabacher Stral3e an, die in
sudostlicher Richtung weiter zum Ortsteil Horabach und in westlicher Richtung in das Orts-
zentrum Neusitz verlduft. Vom Ortszentrum Neusitz aus stellt die StralRe ,Im Dorf* die Verbin-
dung zur Kreisstralle AN 33 her, die wiederum an die Staatsstral’e St 2250 anknipft.

Neben den am Kirchfeldring bereits bestehenden Parkplatzen sollen im Anderungsbereich wei-
tere Parkplatze fur Besucher (6ffentliche Parkplaze) geschaffen werden.

Die Abwasserbeseitigung sowie die Versorgung des Anderungsbereichs mit Wasser, Strom,
Gas und Telekommunikation kénnen durch eine Erganzung des im Nordwesten bzw. Westen
bestehenden Leitungsnetzes sichergestellt werden. Wichtige Versorgungstrager im Gemeinde-
gebiet Neusitz sind die FWF — Fernwasserversorgung Franken (Versorgung mit Trink- und
Brauchwasser), die N-ERGIE Netz GmbH (Stromversorgung) und die Deutsche Telekom Tech-
nik GmbH (Telekommunikation). Fir die Abfallentsorgung ist der Landkreis Ansbach zustandig.

Im Norden des Anderungsbereichs verlauft eine 20-kV-Freileitung der N-ERGIE Netz GmbH mit
einem Baubeschrankungsbereich. In Abstimmung mit der N-ERGIE Netz GmbH sollen die Frei-
leitung verkabelt und eine Trafostation eingerichtet werden. Entlang der Horabacher Straf3e und
des Kirchfeldrings verlaufen Telekommunikationslinien der Telekom.

Der Anderungsbereich tangiert kein Trinkwasserschutzgebiet zur 6ffentlichen Wasserversorgung.

3.9 Vegetation/ Artenschutz

Der Anderungsbereich weist lediglich im Norden am Kirchfeldring einige bebaute bzw. versiegel-
te Bereiche (Wohn- bzw. Geschaftsgebadude, Parkplatze) auf. Hinzu kommt eine fiir den Abriss
bestimmte Scheune im Nordosten an der Horabacher StralRe. Der groRte Teil der im Anderungs-
bereich gelegenen Flachen wird bislang landwirtschaftlich genutzt (ackerbauliche Nutzung).

Im nordlichen Teil des Anderungsbereichs befindet sich - neben einzelnen Griinflaichen mit B4u-
men und Strauchern - eine naturnahe Hecke, die als Biotop Nr. 6627-0062-001 in der Biotopkar-
tierung Bayern verzeichnet ist und zukunftig zu erhalten ist; im Osten des Anderungsbereichs
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befindet sich eine kleine Streuobstwiese. Im Osten tangiert der Anderungsbereich das Biotop Nr.
6627-1180-001 (naturnahe Hecke); siidéstlich des Anderungsbereichs befindet sich in Nahe des
Wachsenberger Grabens das Biotop Nr. 6627-1181-001 (Feuchtbiotop), an das sich im Stiden
weitere Feuchtbiotope anschliel3en.

GroRe Teile des Anderungsbereichs liegen - ebenso wie einige westlich angrenzende Siedlungs-
bereiche - innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) des Naturparks ,Frankenhohe®. Dartiber
hinaus werden innerhalb des Anderungsbereichs keine weiteren schiitzenswerten Bereiche im
Sinne des geltenden Naturschutzrechts beriihrt. Insbesondere tangiert der Anderungsbereich
keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete).

Generell kdnnen bei der Realisierung baulicher Vorhaben im Anderungsbereich Beriihrungspunk-
te mit besonders geschutzten Tierarten auftreten. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
wurde daher ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (Fassung mit
Stand 09/2024) durch das Buro Bachmann Artenschutz GmbH erstellt, um mégliche Auswirkun-
gen der Planung auf geschutzte Tierarten zu untersuchen. Dieser Fachbeitrag zieht auf Seite 22
folgendes Fazit der Untersuchung:

~-Aus dem Spektrum der europaisch geschitzten Arten in Bayern wurden in den Gruppen Vogel
und Reptilien Arten ermittelt, die im Untersuchungsgebiet vorkommen oder zu erwarten sind.

Fir alle untersuchten prifungsrelevanten Arten sind die projektspezifischen Wirkungen unter
Berlicksichtigung der [...] vorgeschlagenen Vermeidungs- [...] Mallnahmen [...] so gering, dass

- die Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt,

- eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch anlagen-, bau- oder betriebsbe-
dingte Stoérungen aller Voraussicht nach ausgeschlossen werden kann,

- sich das Toétungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhoht.

Die Prifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen firr eine ausnahmsweise Zulassung
des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG entfallt daher.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestidnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir vorhandene oder
potenziell zu erwartende Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie ist die Umsetzung [der im Fachbeitrag genannten] Malinahmen erforderlich.”

In der verbindlichen Bauleitplanung werden die im Fachbeitrag vorgeschlagenen MaRnahmen
zur Vermeidung und Minderung als Festsetzungen tbernommen. Hierdurch kann eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands vorhandener Arten aufgrund der Planung im Ande-
rungsbereich ausgeschlossen werden.

3.10 Landschaftsschutz

Der Anderungsbereich der 10. Anderung des Flachennutzungsplans liegt groftenteils innerhalb
des Landschaftsschutzgebiets (LSG) des Naturparks ,Frankenhoéhe®. Er umfasst im Nordwesten
Teile des seit 1995 rechtskraftigen und 2006 erstmals gednderten Bebauungsplans Nr. 7
~ochlossberg® und greift im Stdosten in bislang unbeplantes Gebiet innerhalb der Gebietskulis-
se des LSG Naturpark ,Frankenhdéhe® hinein.

Wahrend die Lage des seit 1995 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg® innerhalb
der Gebietskulisse des LSG Naturpark ,Frankenhdhe® konform ist mit der bisherigen Rechtsla-
ge, steht die Uberplanung der bislang unbeplanten, rund 1,34 ha groRen Flache im Siidosten
des Planbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg® und der 10. Ande-
rung des Flachennutzungsplans nicht mehr im Einklang mit den Schutzbestimmungen der LSG-
Verordnung zum Naturpark ,Frankenhohe®.

Die Gemeinde Neusitz hat daher mit Schreiben vom 19.12.2024 beim Landratsamt Ansbach
beantragt, die rund 1,34 ha grof3e, im Bereich der FI.Nr. 108/1 der Gemarkung Neusitz gelege-
ne Flache im Siidosten des Planbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schloss-
berg“ und der 10. Anderung des Flachennutzungsplans aus der Gebietskulisse des LSG Natur-
park ,Frankenhéhe® herauszunehmen und stattdessen eine alternative Flache innerhalb des
Gemeindegebiets Neusitz im Verhaltnis 1:1 in die Gebietskulisse des LSG Naturpark ,Franken-
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héhe“ hereinzunehmen. Die hereinzunehmende, in Abstimmung mit dem Landratsamt Ansbach/
Untere Naturschutzbehdérde ermittelte Flache liegt sudlich des Ortsteils Wachsenberg im Be-
reich der Grundstticke FI.Nrn. 655, 686, 705, 780, 781, 783, 784, 785, 786, 792, 793, 796 und
797 der Gemarkung Neusitz.

Im Vergleich zur Herausnahmeflache, die bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt wird (vor
allem als Ackerland, teilweise als Griinland), besitzt die Hereinnahmeflache eine deutlich hohe-
re 6kologische Wertigkeit und damit eine sehr gute Eignung zur Hereinnahme in die Gebietsku-
lisse des LSG Naturpark ,Frankenhohe®. Im Einzelnen setzt sich die Hereinnahmeflache aus
Griinland mit Geblsch, Flachen mit Feldgehdlzen und Waldflachen zusammen und hat Anteil
an folgenden Biotopen:

- Biotop 6627-3176-001 (Feldgeholz und Hecke sudlich von Wachsenberg) mit 80% natur-
nahem Feldgehdlz, 18% naturnahen Hecken und 2% artenreichem Extensivgrinland.

- Biotop 6627-1108-001 (Geblsch und Hecke sudlich von Wachsenberg) mit 95% naturna-
hem mesophilem Gebuisch und 5% warmeliebendem Saum.

Herausnahme- und Hereinnahmeflachen

Herausnahmeflache

Schutzzone Naturpark Frankenhdhe

Hereinnahmefidchen

Schutzzone Naturpark Frankenhdhe
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Entsprechend dem Antrag der Gemeinde Neusitz wurde die Gebietskulisse des LSG Naturpark
,Frankenhdhe* vom Landkreis Ansbach mittels 11. Verordnung zur Anderung der Verordnung
Uber den ,Naturpark Frankenhdhe” vom 04.07.2025 inzwischen angepasst. Diese Verordnung
ist mit Bekanntmachung am 04.07.2025 in Kraft getreten.

3.11 Eingriffsregelung

Mit der Planung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans sind Eingriffe in Natur und Land-
schaft verbunden, insbesondere im Bereich der bislang noch unbeplanten Aulenbereichsfla-
chen. Vom Biro Bachmann Artenschutz GmbH wurde daher ein Umweltbericht mit Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung (Fassung mit Stand 07/2025) als Grundlage fir die Festsetzung konkre-
ter AusgleichsmafRnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erstellt.

Im Umweltbericht wird fir den mit der Planung verbundenen Eingriff ein Ausgleichsbedarf von
30.911 WP ermittelt. Zur Deckung dieses Bedarfs werden folgende AusgleichsmalRnahmen
herangezogen, die im Umweltbericht ndher erldutert werden:

- Anrechnung Uberschissiger Wertpunkte aus friiherem Projekt (Feuerwehrhaus Erlbacher
Stralde, ca. 730 gm groRe Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 87 der Gemarkung Neusitz)

- Eingrinung des Baugebiets Richtung Stiden (mesophiles Gebiisch)
- Eingrinung des Baugebiets Richtung Osten (Einzelbaume mit erganzender Strauchpflanzung)

- Externe Ausgleichsmalinahme auf dem Grundstlick FI.Nr. 90/0 der Gemarkung Neusitz:
Die etwa 0,35 ha grof3e Flache soll von Intensivgrinland (G11) in maRig extensiv genutztes,
artenreiches Griinland (G212) umgewandelt werden. Der Ausgleich wird ausschlieRlich in
dem erforderlichen Umfang umgesetzt. Hierflir werden rund 0,28 ha der Flache bendétigt. Die
verbleibende, nicht bendtigte Restflache soll weiterhin wie bisher bewirtschaftet werden.

Externe Ausgleichsfldchen

Ausgleichsflachen (teilweise auf dem Grundstiick FI.Nr. 90/0 und teilweise auf dem Grundsttick

I::] Grenze der raumlichen Geltungsbereiche der Flachen fiir Ausgleichsmalnahmen als externe
FL.Nr. 87 der Gemarkung Neusitz)
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3.12 Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Im Anderungsbereich befindet sich keine denkmalgeschiitzte Bebauung.

Uber obertagig nicht mehr sichtbare Bodendenkmaler im Anderungsbereich liegen der Gemein-
de Neusitz keine Kenntnisse vor. Eine am 29.07.2025 nach Art. 7 DSchG durchgefuhrte archao-
logische Voruntersuchung im Anderungsbereich erbrachte keine archaologisch relevanten Be-
funde.

Nordwestlich des Anderungsbereichs ist jenseits des Kirchfeldrings das Bodendenkmal D-5-
6627-0284 ,Mittelalterliche Vorgangerbauten der Evang.-Luth. Pfarrkirche H. Kreuz, Friedhof
des Mittelalters und der frlhen Neuzeit“ in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege verzeichnet. Dariber hinaus weist hier die Denkmalliste die Bodendenkmaler
D-5-6627-0058 und D-5-6627-0059 ,Mittelalterlicher Turmhigel* aus.

Ostlich des Anderungsbereichs ist am SchloRberg das Bodendenkmal D-5-6627-0057 ,Ab-
schnittsbefestigung des frihen Mittelalters® in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege verzeichnet.

Generell gelten mit Blick auf die Realisierung zuklnftiger baulicher Vorhaben die Bestimmun-
gen des Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

3.13 Altlasten

Im Anderungsbereich sind aktuell keine Altlastenverdachtsflaichen bzw. Informationen zu schad-
lichen Bodenveranderungen bekannt. Es sind zudem keine Anhaltspunkte fur das Bestehen
einer Altlastenverdachtsflache im Anderungsbereich ersichtlich.

Sofern bei zukiinftigen Aushubarbeiten im Anderungsbereich organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeu-
ten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen (Mitteilungspflich-
ten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

3.14 Immissionsschutz

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung in der naheren Umgebung des Anderungsbereichs
koénnen fir die zukinftige Bebauung Beeintrachtigungen durch Larm-, Staub- und Geruchs-
emissionen entstehen. Diese sind entschadigungslos zu dulden.

Auch im Falle eines unter Tage stattfindenden Gipsabbaus in der Vorbehaltsflache fur Gips Gl
135 (u) ,Neusitz Sid“ kénnen zukunftig temporare Immissionswirkungen (z.B. durch Larm, Staub)
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Auch diese sind entschadigungslos zu dulden.

Weitere Emissionen in Form von Larm kénnen durch den Verkehr auf der Horabacher StralRe
(meist Durchgangsverkehr) und auf dem Kirchfeldring (Anwohnerverkehr) entstehen. Die hie-
raus resultierenden Auswirkungen auf die zukinftige Bebauung sind aufgrund des sehr gerin-
gen Verkehrsaufkommens als vernachlassigbar gering einzustufen.

Der Anderungsbereich befindet sich im Einwirkungsbereich des Verkehrslandeplatzes Rothen-
burg ob der Tauber. Es ist daher mit Belastigungen durch Flugemissionen zu rechnen. Da die
Planung in Kenntnis dieser mdglichen Beeintrachtigungen erstellt wurde, bestehen keine
Rechtsanspriiche gegen den Flugplatzbetreiber, die mit Beeintrachtigungen durch den Flug-
verkehr begriindet werden.

3.15 Hochwasserschutz

Sudéstlich des Anderungsbereichs befindet sich der Wachsenberger Graben, ein Gewasser
Dritter Ordnung. Fiir das Gewasser liegt kein festgesetztes und auch kein ermitteltes Uber-
schwemmungsgebiet vor. Nach grober Abschatzung liegt der Anderungsbereich gerade auRer-
halb des faktischen Uberschwemmungsgebiets des statistisch einmal in hundert Jahren auftre-
tenden Hochwasserereignisses HQ100. Der siidostliche Bereich des Anderungsbereichs kénn-
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te jedoch von extremen Hochwasserereignissen betroffen sein. Das Wasserwirtschaftsamt An-
sbach empfiehlt daher im stiddstlichen Bereich eine hochwasserangepasste Bauweise, um
etwaige Schaden zu vermeiden.

Im Anderungsbereich sind amtliche Grundwassersténde nicht bekannt. Im Siidosten des Ande-
rungsbereichs ist aufgrund der Nahe zum Wachsenberger Graben mit hohen Grundwasser-
stédnden zu rechnen.

Aufgrund der 0.g. Rahmenbedingungen sollte im siiddstlichen Bereich des Anderungsbereichs
auf den Bau von Kellern verzichtet bzw. ein baulicher Schutz gegen Grundwasser gewahrleistet
werden (z.B. Weille Wanne). Sollte bei der ErschlieRung und Bebauung Grund- bzw. Schich-
tenwasser angeschnitten werden, so ist bereits flir eine voriibergehende Ableitung eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zu beantragen. Das stéandige Ableiten von Grund-, Schicht- und Quellwas-
ser Uber das Kanalnetz ist verboten. Dies muss im Interesse des Betriebs der Klaranlage sowie
zur Vermeidung einer erhéhten Abwasserabgabe ausgeschlossen werden.

3.16 Baugrunduntersuchung

Das Planungsgebiet grenzt an das Vorbehaltsgebiet fir den Gipsabbau Gl 135 (u) ,Neusitz Sid*
an; daher soll hier eine Baugrunduntersuchung durchgeftihrt werden. Um Schaden durch maégli-
che Setzungen — begrtindet durch ggf. zu erwartende geringmachtige, auslaufende Gipsvorkom-
men im Boden — zu vermeiden, hat der Bauherr die im Baugrundgutachten empfohlenen Mal}-
nahmen zur Sicherung des Baugrunds zu beachten.

4 Flachenbilanz

Anderungsbereich Bestand (in ha) Planung (in ha)
Wohnbauflache (W) ca. 2,0 ha -
Allgemeines Wohngebiet (WA) - ca. 3,3 ha
Mischgebiet (MI) ca. 0,6 ha ca. 0,6 ha
Verkehrsflache ca. 0,2 ha ca. 0,2 ha
Landwirtschaftsflache ca. 1,3 ha -
Summe ca. 4,1 ha ca. 4,1 ha

Externe Ausgleichsflachen:
Grundstuck FI.Nr. 87 der Gemarkung Neusitz: ca. 0,07 ha
Grundstuck FI.Nr. 90 der Gemarkung Neusitz: ca. 0,28 ha

Wirzburg, den 20.08.2025
HWP Holl Wieden Partnerschaft

Ut

Dr. Hartmut Holl
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Durchfiihrung des Verfahrens

Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Neusitz hat in seiner Sitzung am 15.04.2024 die Einleitung des
Verfahrens zur 10. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Der Beschluss wurde
gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 24.04.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 10. An-
derung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 08.04.2024 fand in der Zeit vom 02.05.2024
bis einschlieBlich 03.06.2024 statt (6ffentliche Bekanntmachung am 24.04.2024). In dieser Zeit
waren die Planunterlagen des Vorentwurfs der 10. Anderung des Flachennutzungsplans auf der
Homepage der Gemeinde Neusitz und in der Verwaltungsgemeisnchaft Rothenburg ob der Tauber
flr jedermann einsehbar.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalt § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung
vom 08.04.2024 fand in der Zeit vom 02.05.2024 bis einschlieRlich 03.06.2024 statt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit E-Mail vom 30.04.2024 an
der Planung beteiligt und dartber informiert, dass die Planunterlagen des Vorentwurfs der 10.
Anderung des Flachennutzungsplans im o.g. Zeitraum auf der Homepage der Gemeinde Neu-
sitz 6ffentlich zur Verfugung standen.

Daruber hinaus wurden auch die Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Verdéffentlichung im Internet/ 6ffentliche Auslegung

Die Veroffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fiir den
Entwurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplans mit Planzeichnung und Begriindung in der
Fassung vom 07.03.2025 sowie Umweltbericht erfolgte in der Zeit vom 28.03.2025 bis ein-
schlieRlich 29.04.2025 (6ffentliche Bekanntmachung am 25.03.2025). In dieser Zeit waren die
Planunterlagen des Entwurfs der 10. Anderung des Flachennutzungsplans auf der Homepage
der Gemeinde Neusitz und in der Verwaltungsgemeinschaft Rothenburg ob der Tauber fir je-
dermann einsehbar.

Beteiligung der Behérden

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit E-Mail vom 26.03.2025 von der Verdffentlichung der Plan-
unterlagen des Entwurfs der 10. Anderung des Flachennutzungsplans im o.g. Zeitraum auf der
Homepage der Gemeinde Neusitz benachrichtigt und gemaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2
BauGB am Verfahren beteiligt.

Feststellungsbeschluss

Die Gemeinde Neusitz hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............... die 10. Anderung
des Flachennutzungsplans mit Planzeichnung und Begriindung in der Fassung vom ...............
sowie Umweltbericht festgestellt.

(Siegel)

Manuel Déhler, 1. Birgermeister

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Genehmigung

Das Landratsamt Ansbach hat die 10. Anderung des Flachennutzungsplans mit Planzeichnung
und Begriindung in der Fassung vom ............... sowie Umweltbericht mit Bescheid vom
............... AZ ............... gemal § 6 BauGB genehmigt.

Ansbach, den ....................

(Siegel Genehmigungsbehorde)

Ausgefertigt:
Neusitz, den ..........cc........
(Siegel)
Manuel Dhler, 1. Biirgermeister
Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am
............... gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Flachennutzungs-
plananderung ist damit rechtswirksam.

Jedermann kann die Flachennutzungsplananderung mit Planzeichnung, Begriindung und Um-
weltbericht sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Neusitz einsehen und tber den Inhalt der Flachen-
nutzungsplandnderung Auskunft verlangen.

Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Flachennut-
zungsplananderung wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Neusitz, den ....................
(Siegel)

Manuel Ddhler, 1. Birgermeister

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg



