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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Neusitz ist grundsatzlich bestrebt, qualitatvolles Wohnen im Rahmen einer mode-
raten stadtebaulichen Entwicklung in ihrem Gemeindegebiet zu erméglichen. Sie beabsichtigt
daher ein neues Wohnbaugebiet am slidostlichen Ortsrand von Neusitz im Bereich der in ge-
meindlichem Eigentum befindlichen, teilweise im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ gelegenen Grundstiicke FI.Nrn. 108/1 und 109 der Gemarkung
Neusitz zu entwickeln. Die genannten Grundstlicke bieten aus stadtebaulicher Sicht gute Vo-
raussetzungen fur eine fortschrittliche wohnbauliche Entwicklung, die heutigen sozialen und 6ko-
logischen Qualitatsansprichen gleichermal3en gerecht wird.

Um die beabsichtigte wohnbauliche Entwicklung in den nachsten Jahren realisieren zu kénnen,
hat der Gemeinderat der Gemeinde Neusitz am 15.04.2024 die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 7 ,Schlossberg® beschlossen. Zum Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung zahlen
neben den Grundsticken FI.Nrn. 108/1 und 109 auch die Grundstiicke FI.Nrn. 110, 111, 112, 113,
113/1, 113/2, 113/3, 114 und 115 sowie teilweise 101/1 und 555/8 der Gemarkung Neusitz.

Der Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” wurde am 24.04.2024
ortstblich bekannt gemacht.

Mit dem stédtebaulichen Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg* und
der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens wurde das Biiro HWP Holl Wieden Partner-
schaft in Wurzburg beauftragt.

Ein Umweltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Fassung mit Stand 07/2025) sowie ein
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) (Fassung mit Stand 07/2025)
des Blros Bachmann Artenschutz GmbH, Ansbach, fir das Planungsgebiet werden der Be-
bauungsplanung als Anhang beigefligt.

1.2 Lage im Raum/ Planungsgebiet

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 die Ortsteile Chausseehaus, Erlbach, Horabach,
Schafhof, Schweinsdorf, Sédelbronn und Wachsenberg.

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
Nordosten sowie Gebsattel im Sudosten 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 Staatsstralle St 2250,
welche Neusitz direkt an das Mittelzentrum Rothenburg o.d.Tauber anbindet.

Laut Regionalplan fur 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.

Das fiir die zukunftige wohnbauliche Entwicklung in Neusitz vorgesehene Planungsgebiet der

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg® liegt siiddstlich der Ortslage Neusitz im
Anschluss an den nordwestlich verlaufenden Kirchfeldring (FI.Nr. 555/8). Unmittelbar dstlich des
Planungsgebiets verlauft die Horabacher Stralle (FI.Nr. 887). Stidlich des Planungsgebiets be-
findet sich landwirtschaftlich genutzte Flache.
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1.3  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 Ge-
meinde Neusitz tragen neben den lagebedingten Vorziigen auch folgende Einrichtungen und
Angebote vor Ort bei: Dorfladen mit Café (entstanden im Bereich der Gewerbebrache ,Alte
Steige” in Neusitz), Gasthof Neusitz, Einrichtungen der evang.-luth. Kirchengemeinde Neusitz
und Schweinsdorf (Kindertagesstatte ,Regenbogen®, Kinder- und Jugendbiicherei, Diakonie-
station, Heilig-Kreuz-Kirche Neusitz, St.-Otilien-Kirche Schweinsdorf), Rathaus mit Feuerwehr-
haus, Energieberatung/ Energiestammtisch, Computerservice, Versicherungsmakler, Fitness-
studio, mobile FuRpflege, Rad- und Wanderwege in und um Neusitz. Fiir Gaste gibt es Uber-
nachtungsangebote 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 fiir 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 Beschéftigte (Stand 30.06.2023, Daten-
quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik).

Zu den gewerblichen Betrieben in Neusitz, die lokale Arbeitsplatze anbieten, zdhlen u.a. 2 Bau-
unternehmen, 2 Schreinereien/ Holzwerkstatten, 2 Malerbetriebe, 2 Konstruktionsburos, 1 In-
genieurbuiro, 1 Zimmerei, 1 Kunstgiel3erei, 1 Garten-/ Landschaftsbaubetrieb und 1 Deko-An-
bieter fir Haus und Garten (Stand 01/ 2025, Datenquelle: Homepage der Gemeinde Neusitz).
Schwerpunkte der gewerblichen Entwicklung in Neusitz sind das nordéstlich von Neusitz ge-
legene Gewerbegebiet und das unmittelbar an der Bundesautobahn A 7 gelegene Gewerbe-
gebiet West, wo derzeit noch Flachen fir ansiedlungswillige Unternehmen zur Verfligung
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.

1.4 Stand der Bauleitplanung

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 das Planungsgebiet der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg® in seinem ndérdlichen Teil als ,Mischgebiet® (Ml), in seinem
mittleren und stdwestlichen Teil als ,Wohnbauflache® (W) und in seinem sidlichen Teil als
landwirtschaftliche Flache dar. DarUber hinaus weist der Flachennutzungsplan fur die Bereiche
sudlich und &stlich des Planungsgebiets eine Vorbehaltsflache fur den Gipsabbau aus. Diese ist
im Regionalplan fur die Region 8 ,Westmittelfranken® als Vorbehaltsgebiet fir den Gipsabbau
Gl 135 (u) ,Neusitz Sud“ bezeichnet.

Die im Nordwesten an das Planungsgebiet angrenzenden Siedlungsbereiche sind im Flachen-
nutzungsplan als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA), die im Slidwesten angrenzenden Siedlungs-
bereiche als ,Wohnbauflache® (W) dargestellt. Stidlich und &stlich des Planungsgebiets stellt
der Flachennutzungsplan landwirtschaftliche Flache dar, die groftenteils innerhalb der o.g.
Vorbehaltsflache fiir den Gipsabbau liegt.

Das Planungsgebiet 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. Fur den nérdlichen und siddstlichen Teil des Planungsgebiets besteht bislang
keine Bebauungsplanung.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Da die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ neben der Anderung von Festset-
zungen im bereits zum Geltungsbereich des Bebauungsplans zahlenden Teil des Planungsge-
biets auch eine Uberplanung bislang unbeplanter AuRenbereichsflachen vorsieht, ist eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans erforderlich, die gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
erfolgt.

Nordwestlich des Planungsgebiets, jenseits des Kirchfeldrings, besteht der rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 4 ,Kirchfeld“ aus dem Jahr 1978, der in seinem Geltungsbereich tiberwiegend
»LAllgemeines Wohngebiet“ (WA) als Art der Nutzung festsetzt. Nordlich des Planungsgebiets
besteht fiir die Bereiche an der Zuckmantelstralie der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 (Neu-
fassung von 1975), der als Art der Nutzung ,Reines Wohngebiet” (WR) fiir die Bereiche an der
Zuckmantelstral3e festsetzt.

1.5 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg*” sind:
- Baugesetzbuch (BauGB)

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (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 aufgeflihrten Gesetze und Verordnungen gelten in der letztgultigen Fassung.

2 Rahmenbedingungen des Planungsgebiets

21 Lage, GroRe und Topographie

Das Planungsgebiet ist stiiddstlich der Ortslage Neusitz im Anschluss an den nordwestlich ver-
laufenden Kirchfeldring (FI.Nr. 555/8) gelegen. Es weist eine Grof3e von rund 4,14 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.

Von den zum Planungsgebiet zdhlenden Grundsticken befinden sich die FI.Nrn. 101/1, 108/1,
109, 112, 114, 115, 555/8 und 887 der Gemarkung Neusitz in gemeindlichem Eigentum. Ein
Erwerb des Grundstlcks FI.Nr. 110 ist seitens der Gemeinde Neusitz beabsichtigt.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg® ist in der Plan-
zeichnung durch eine dicke durchbrochene schwarze Linie umrissen.

Im Osten grenzt das Planungsgebiet an die Horabacher Strafl’e (FI.Nr. 887) als Verbindungs-
stral3e zwischen Neusitz und dem Ortsteil Horabach an. Nordwestlich bzw. westlich des Pla-
nungsgebiets verlaufen der Kirchfeldring (FI.Nr. 555/8) und der Hutweg (FI.Nr. 101/1). Im Stden
wird das Planungsgebiet durch das Grundstiick FI.Nr. 108 der Gemarkung Neusitz begrenzt.

Die Umgebung des Planungsgebiets ist im Westen und Nordwesten durch wohnbauliche Nut-
zung und im Stden (inkl. Grundstlick FI.Nr. 108) durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt.
Dariiber hinaus weist der Flachennutzungsplan fir die Bereiche sudlich und 6stlich des Pla-
nungsgebiets eine Vorbehaltsflache fur den Gipsabbau (Vorbehaltsgebiet Gl 135 (u) ,Neusitz
Sad“ It. Regionalplan 8) aus. AuRerdem liegt das Planungsgebiet grofitenteils innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets (LSG) des Naturparks ,Frankenhdhe®.

Ostlich des Planungsgebiets erhebt sich jenseits der Horabacher Stral3e der rund 498 m hohe
bewaldete Schlof3berg. Ostlich des Planungsgebiets verlauft zudem der Wachsenberger Graben.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Das Gelande im Planungsgebiet fallt von rund 420 m GNN im Norden bzw. 416 m GNN im Wes-
ten auf rund 405 m GNN im Sidosten zum Wachsenberger Graben hin ab.

2.2 ErschlieBung und Versorgung

Das Planungsgebiet kann zum einen von der 6stlich verlaufenden Horabacher Stralle (FI.Nr.
887) und zum anderen vom nordwestlich verlaufenden Kirchfeldring (FI.Nr. 555/8) bzw. von der
SchloRbergstralle her erschlossen werden. Der Kirchfeldring knlipft im Norden an die Horaba-
cher Stralle an, die in sidostlicher Richtung weiter zum Ortsteil Horabach und in westlicher Rich-
tung in das Ortszentrum Neusitz verlauft. Vom Ortszentrum Neusitz aus stellt die StralRe ,,Im Dorf*
die Verbindung zur Kreisstralle AN 33 her, die wiederum an die Staatsstral’e St 2250 anknipft.

Die zukilnftige verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets soll generell so erfolgen, dass kei-
ne zlgig durchfahrbare Durchgangsstrale zwischen Horabacher Stral3e und Kirchfeldring entsteht.

Parkplatze bestehen zurzeit im Bereich der Grundstlicke FI.Nrn. 113 und 113/1 der Gemarkung
Neusitz. Weitere Stellplatze fur Anwohner (insb. Garagen/ Doppelgaragen) sowie fir Besucher
(6ffentliche Parkplatze) kdnnen im Planungsgebiet in ausreichender Zahl geschaffen werden.

Die Abwasserbeseitigung sowie die Versorgung des Planungsgebiets mit Wasser, Strom, Gas
und Telekommunikation kénnen durch eine Erganzung des im Nordwesten bzw. Westen beste-
henden Leitungsnetzes sichergestellt werden. Wichtige Versorgungstrager im Gemeindegebiet
Neusitz sind die FWF — Fernwasserversorgung Franken (Versorgung mit Trink- und Brauch-
wasser), die N-ERGIE Netz GmbH (Stromversorgung) und die Deutsche Telekom Technik
GmbH (Telekommunikation). Fir die Abfallentsorgung ist der Landkreis Ansbach zustandig.

Im Norden des Planungsgebiets verlauft eine 20-kV-Freileitung der N-ERGIE Netz GmbH mit
einem Baubeschrankungsbereich. In Abstimmung mit der N-ERGIE Netz GmbH sollen eine
Verkabelung dieser Freileitung erfolgen und eine Trafostation im Nordosten des Planungsge-
biets eingerichtet werden. Entlang der Horabacher Stra3e und des Kirchfeldrings verlaufen
Telekommunikationslinien der Telekom.

Das Planungsgebiet tangiert kein Trinkwasserschutzgebiet zur 6ffentlichen Wasserversorgung.

2.3 Baubestand/ Nutzung

Das Planungsgebiet ist weitgehend unbebaut und wurde bislang tUiberwiegend landwirtschaft-
lich genutzt. Lediglich im Norden des Planungsgebiets ist am Kirchfeldring ein Wohn- bzw. Ge-
schaftsgebaude nebst mehreren Parkplatzen anzutreffen (Kirchfeldring 40 und 42 im Bereich
der Grundstlcke FI.Nrn. 113 und 113/1 der Gemarkung Neusitz). Hinzu kommt ein im Nordos-
ten nahe der Horabacher Stral3e gelegener Schuppen (Grundstiick FI.Nr. 109 der Gemarkung
Neusitz), der zukulinftig abgerissen werden soll.

Westlich und nordwestlich des Planungsgebiets befinden sich wohnbaulich genutzte Bereiche
(WA-Gebiet mit mehrgeschossigen Wohngebauden/ meist Il), die Gber den Kirchfeldring er-
schlossen werden. Im Norden entlang der Zuckmantelstral3e sind ebenfalls wohnbaulich ge-
nutzte Bereiche anzutreffen (WR-Gebiet mit eingeschossigen Wohngebauden). Ostlich des
Planungsgebiets verlduft die Horabacher Stral3e; im Siden schliel3en sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen an das Planungsgebiet an.

2.4 Vegetation/ Artenschutz

Das Planungsgebiet weist lediglich im Norden (Grundstiicke FI.Nrn. 113 und 113/1 der Gemar-
kung Neusitz) bebaute bzw. versiegelte Bereiche (Wohn- bzw. Geschéaftsgebaude, Parkplatze)
auf. Hinzu kommt ein flr den Abriss bestimmter Schuppen auf dem Grundstlck FI.Nr. 109 der
Gemarkung Neusitz. Der gré3te Teil der im Planungsgebiet gelegenen Flachen wird bislang
landwirtschaftlich genutzt (ackerbauliche Nutzung).

Okologisch wertvolle Vegetationsstrukturen sind im Planungsgebiet auf dem Grundstiick FI.Nr.
114 der Gemarkung Neusitz anzutreffen. Hier befindet sich eine naturnahe Hecke, die als Bio-
top Nr. 6627-0062-001 in der Biotopkartierung Bayern verzeichnet ist und zukiinftig zu erhalten
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ist. Im Osten tangiert das Planungsgebiet das Biotop Nr. 6627-1180-001 (naturnahe Hecke);
suddstlich des Planungsgebiets befindet sich in Nahe des Wachsenberger Grabens das Biotop
Nr. 6627-1181-001 (Feuchtbiotop), an das sich im Stden weitere Feuchtbiotope anschlielRen.

Grole Teile des Planungsgebiets liegen - ebenso wie einige westlich angrenzende Siedlungs-
bereiche - innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) des Naturparks ,Frankenhéhe®. Dar-
Uber hinaus werden innerhalb des Planungsgebiets keine weiteren schitzenswerten Bereiche
im Sinne des geltenden Naturschutzrechts berihrt. Insbesondere tangiert das Planungsgebiet
keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH- oder Vogelschutzgebiete).

Die bereits bebauten Grundstiicke FI.Nrn. 113 und 113/1 im Norden des Planungsgebiets weisen
teils unversiegelte Bereiche auf, die als private Griinflachen mit Vegetationsstrukturen in Form von
Baumen oder Strauchern gestaltet sind. Auch auf den unmittelbar hieran angrenzenden Grund-
sticken FI.Nrn. 111, 113/2 und 113/3 sind Vegetationsstrukturen in Form von Bdumen und Strau-
chern anzutreffen. Im Osten des Grundstucks FI.Nr. 109 befindet sich eine kleine Streuobstwiese.

Generell kdnnen beim Neubau bzw. Umbau von Gebauden im Planungsgebiet Berihrungspunk-
te mit besonders geschiitzten Tierarten auftreten. Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 7 ,Schlossberg” wurde daher ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP) (Fassung mit Stand 07/2025) durch das Biro Bachmann Artenschutz GmbH er-
stellt, um mogliche Auswirkungen der Planung auf geschiitzte Tierarten zu untersuchen. Dieser
Fachbeitrag zieht auf Seite 22 folgendes Fazit der Untersuchung:

»LAus 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 gewabhrt bleibt,

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

- sich das Toétungsrisiko vorhabensbedingt nicht signifikant erhoht.

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

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden 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.”

2.5 Landschaftsschutz

Das Planungsgebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg® liegt groRten-
teils innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) des Naturparks ,Frankenhéhe®. Es umfasst
im Nordwesten Teile des seit 1995 rechtskraftigen und 2006 erstmals gednderten Bebauungs-
plans Nr. 7 ,Schlossberg” und greift im Stdosten in bislang unbeplantes Gebiet innerhalb der
Gebietskulisse des LSG Naturpark ,Frankenhdhe® hinein.

Wahrend die Lage des seit 1995 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” innerhalb
der Gebietskulisse des LSG Naturpark ,Frankenhéhe® konform ist mit der bisherigen Rechtsla-
ge, steht die Uberplanung der bislang unbeplanten, rund 13.446 gm groBen Flache im Siidos-
ten des Planbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ nicht mehr im
Einklang mit den Schutzbestimmungen der LSG-Verordnung zum Naturpark ,Frankenhdhe®.

Die Gemeinde Neusitz hat daher mit Schreiben vom 19.12.2024 beim Landratsamt Ansbach
beantragt, die rund 13.446 gm grofRe, im Bereich der FI.Nr. 108/1 der Gemarkung Neusitz gele-
gene Flache im Siidosten des Planungsgebiets der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7
~ochlossberg” aus der Gebietskulisse des LSG Naturpark ,Frankenhdhe® herauszunehmen und
stattdessen eine alternative Flache innerhalb des Gemeindegebiets Neusitz im Verhaltnis 1:1 in
die Gebietskulisse des LSG Naturpark ,Frankenhdhe” hereinzunehmen. Die hereinzunehmen-
de, in Abstimmung mit dem Landratsamt Ansbach/ Untere Naturschutzbehdrde ermittelte Fla-
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che liegt sldlich des Ortsteils Wachsenberg im Bereich der Grundsticke 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 Grunland), besitzt die Hereinnahmeflache eine deutlich héhe-
re Okologische 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 Gebisch und 5% warmeliebendem Saum.

Herausnahme- und Hereinnahmefldchen

Herausnahmeflache

Schutzzane Naturpark Frankenhdhe

Hereinnahmefidchen

Schutzzone Naturpark Frankenhihe
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Entsprechend dem Antrag der Gemeinde Neusitz wurde die Gebietskulisse des LSG Naturpark
,Frankenhéhe“ 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.

2.6 Eingriffsregelung

Mit der Planung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg* sind Eingriffe in Na-
tur und Landschaft verbunden, insbesondere im Bereich der bislang nicht im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” gelegenen Planungsgebietsflachen. Vom Buiro Bach-
mann Artenschutz GmbH wurde daher ein Umweltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
(Fassung mit Stand 07/2025) als Grundlage fir die Festsetzung konkreter Ausgleichsmalinah-
men im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” 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 Uberschussiger Wertpunkte aus friiherem Projekt (Feuerwehrhaus Erlbacher
StralRe, ca. 730 gm groRe Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 87 der Gemarkung Neusitz)

- Eingriinung des Baugebiets Richtung Stiiden (mesophiles Gebiisch)
- Eingriinung des Baugebiets Richtung Osten (Einzelbaume mit erganzender Strauchpflanzung)

- Externe AusgleichsmaRRnahme auf dem Grundstick FI.Nr. 90/0 der Gemarkung Neusitz:
Die etwa 0,35 ha grofRe 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 2.800 gm der Flache bendtigt. Die
verbleibende, nicht benétigte Restflache soll zukiinftig wie bisher bewirtschaftet werden.

Externe Ausgleichsfldchen

Ausgleichsflachen (teilweise auf dem Grundstiick FI.Nr. 90/0 und teilweise auf dem Grundsttick
FI.Nr. 87 der Gemarkung Neusitz)

I::] Grenze der raumlichen Geltungsbereiche der Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen als externe
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2.7 Denkmalschutz/ Bodendenkmaler

Im Planungsgebiet befindet sich keine denkmalgeschitzte Bebauung.

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

Nordwestlich des Planungsgebiets ist jenseits des Kirchfeldrings das Bodendenkmal D-5-6627-
0284 ,Mittelalterliche Vorgangerbauten der Evang.-Luth. Pfarrkirche H. Kreuz, Friedhof des
Mittelalters und der friihen 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 Planungsgebiets ist am SchloRberg das Bodendenkmal D-5-6627-0057 ,Abschnitts-
befestigung des friihen 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.

Bodendenkmal D-5-6627-0057

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 7 mit
integriertem Griinordnungsplan ,Schlossberg” - 2. Anderung

2.8 Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlastenverdachtsflachen bzw. Informationen zu schéadli-
chen Bodenveranderungen bekannt. Es sind zudem keine Anhaltspunkte fur das Bestehen
einer Altlastenverdachtsflache im Planungsgebiet ersichtlich.

Sofern bei zukunftigen Aushubarbeiten im Planungsgebiet organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten,
ist unverzuglich die zustandige Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten
gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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2.9 Immissionsschutz

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung in der ndheren Umgebung des Planungsgebiets kon-
nen fur die geplante Bebauung Beeintrachtigungen durch Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
entstehen. Diese sind entschadigungslos zu dulden.

Auch im Falle eines unter Tage stattfindenden Gipsabbaus in der Vorbehaltsflache fir Gips Gl
135 (u) ,Neusitz Sid“ kdnnen zukiinftig 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 Stralle
(meist Durchgangsverkehr) und auf dem Kirchfeldring (Anwohnerverkehr) entstehen. Die hieraus
resultierenden Auswirkungen auf die geplante Bebauung sind aufgrund des sehr geringen Ver-
kehrsaufkommens als vernachlassigbar gering einzustufen.

Das Planungsgebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Verkehrslandeplatzes Rothenburg
ob der Tauber. Es ist daher mit Belastigungen durch Flugemissionen zu rechnen. Da die Planung
in Kenntnis dieser mdglichen Beeintrachtigungen erstellt wurde, bestehen keine Rechtsanspru-
che gegen den Flugplatzbetreiber, die mit Beeintréachtigungen durch den Flugverkehr begriindet
werden.

2.10 Hochwasserschutz

Sidostlich des Planungsgebiets befindet sich der Wachsenberger Graben, ein Gewasser Dritter
Ordnung. Fiir das Gewasser liegt kein festgesetztes und auch kein ermitteltes Uberschwemmungs-
gebiet vor. Nach grober Abschatzung liegt das Planungsgebiet gerade aulRerhalb des faktischen
Uberschwemmungsgebiets des statistisch einmal in hundert Jahren auftretenden Hochwasserereig-
nisses HQ100. Der sudéstliche Bereich des Planungsgebiets kénnte jedoch von extremen Hoch-
wasserereignissen betroffen sein. Das Wasserwirtschaftsamt Ansbach empfiehlt daher im stddst-
lichen Bereich eine hochwasserangepasste Bauweise, um etwaige Schaden zu vermeiden.

Im Planungsgebiet sind amtliche Grundwasserstande nicht bekannt. Im Siidosten des Planungs-
gebiets ist aufgrund der Nahe zum Wachsenberger Graben mit hohen Grundwasserstanden zu
rechnen.

Aufgrund der 0.g. Rahmenbedingungen sollte im stddstlichen Bereich des Planungsgebiets ent-
weder auf den Bau von Kellern verzichtet werden oder ein baulicher Schutz gegen Grundwasser
gewahrleistet werden (z.B. WeilRe Wanne, wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des Kel-
lers). Auch Grundstlicksentwasserungsanlagen (inkl. Zisternen) sind wasserdicht und auftriebssi-
cher zu errichten. Sollte bei der ErschlieBung und Bebauung Grund- bzw. Schichtenwasser an-
geschnitten werden, so ist bereits fur eine voriibergehende Ableitung eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen. Das stéandige Ableiten von Grund-, Schicht- und Quellwasser tUber das
Kanalnetz ist verboten. Dies muss im Interesse des Betriebs der Klaranlage sowie zur Vermei-
dung einer erhdhten Abwasserabgabe ausgeschlossen werden.

2.11 Baugrunduntersuchung

Das Planungsgebiet grenzt an das Vorbehaltsgebiet fir den Gipsabbau GI 135 (u) ,Neusitz Stud*
an; daher soll hier eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt werden. Um Schaden durch maégli-
che Setzungen — begriindet durch ggf. zu erwartende geringmachtige, auslaufende Gipsvorkom-
men im Boden — zu vermeiden, hat der Bauherr die im Baugrundgutachten empfohlenen Malf3-
nahmen zur Sicherung des Baugrunds zu beachten.
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3 Erlauterung der Planung

3.1 Planungsabsicht und Zielvorstellung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg® sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines neuen Wohnbaugebiets (,Allgemeines Wohngebiet*/
WA) am siidéstlichen Ortsrand von Neusitz geschaffen werden. Vorgesehen ist eine Uberplanung
der in gemeindlichem Eigentum befindlichen, teilweise im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” gelegenen Grundstiicke FI.Nrn. 108/1 und 109 der Gemar-
kung Neusitz; ebenso eine Uberplanung der Grundstiicke FI.Nrn. 110 (hier ist ein gemeindlicher
Grundstuckserwerb beabsichtigt) und 115 (befindet sich bereits in gemeindlichem Eigentum).

Die in privatem Eigentum befindlichen Grundsticke FI.Nrn. 111, 113, 113/1, 113/2 und 113/3
der Gemarkung Neusitz sind in das Planungsgebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7
~Schlossberg” mit einbezogen, werden aber nicht neu berplant, sondern gemaR der Darstel-
lung im wirksamen Flachennutzungsplan und der real vorhandenen Nutzung als ,Mischgebiet*
(MI) festgesetzt. Das im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 114 gelegene Biotop (naturnahe He-
cke) ist zu erhalten. Auch die im Osten des Grundsticks FI.Nr. 109 gelegene Streuobstwiese ist
Uberwiegend in ihrer Funktionalitat zu erhalten; maximal zwei Obstbaume kdénnen hier, sofern
erforderlich, entfernt werden; in diesem Fall sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ neu geplante Wohn-
bebauung soll im Einzelnen folgende Aspekte bertcksichtigen:

- Realisierung einer fortschrittichen Wohngebietsplanung, die heutigen sozialen und 6ko-
logischen Qualitatsansprichen gleichermal3en gerecht wird.

- Vorhaltung von bezahlbarem Wohnraum fir verschiedene Nutzergruppen (Familien,
Alleinerziehende mit Kindern, Single- und 2-Personen-Haushalte).

- Planung von 61 Wohneinheiten (WE), darunter 8 WE in Geschosswohnungsbau, 33 WE
in freistehenden Einfamilienhausern, 8 WE in Doppelhausern und 12 WE in Reihen-
hausern.

- Planung moderater GrundstiicksgroRen (meist 350-500 gm, bei Doppel- und Reihenhau-
sern auch geringer), Verwirklichung einer flachen- und energiesparenden Bebauung und
ErschlieBung

- Aufteilung des Planungsgebiets in mehrere Cluster, die sich jeweils um eine griine Aufent-
haltsflache mit Kleinkinderspielplatz und einer RingerschlieBung gruppieren (mehrere Bau-
abschnitte zur Entwicklung des Wohnbaugebiets).

- Planung von Hausgruppen, die sowohl freistehende Einfamilienhduser als auch Doppel-
hauser und Reihenhauser aufnehmen kénnen (flexibles Angebot an Haustypologien, das je
nach Bedarf variiert werden kann).

- Planung einer kleinen Platzflache mit zwei Geschossbauten (Il Vollgeschosse, ausbauba-
res Dach) in Nahe des Kirchfeldrings bzw. der SchloRbergstrale; Unterbringung gewerbli-
cher Nutzungen in der Erdgeschosszone (z.B. Repaircafé mit AuRenbestuhlung, Gemein-
schaftsraum flr Burgerverein, Coworking-Space).

- Beschrankung des Bebauungsplans auf wenige gestalterische Festsetzungen.

- Berticksichtigung des Klimawandels durch entsprechende Festsetzungen zur Griinordnung
und zum Umgang mit Niederschlagswasser.

- Ermdglichung der Nutzung erneuerbarer Energien (insb. Photovoltaik).

3.2 ErschlieBung und Versorgung

Fir das Planungsgebiet ist eine ErschlieBung Uber eine 5,50 m breite Wohnstrale mit Gehweg
zwischen der 6stlich verlaufenden Horabacher Stral3e (FI.Nr. 887) und dem nordwestlich verlau-
fenden Kirchfeldring (FI.Nr. 555/8) bzw. der SchloRbergstralie geplant. Um ein zligiges Durch-
fahren zu erschweren, sind 90°-Wendungen vorgesehen. Zuséatzlich sollte eine Geschwindig-
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keitsbegrenzung (z.B. Tempo-30-Zone/ verkehrsberuhigter Bereich, ggf. mit Einbahnstral3enre-
gelung) eingefiihrt werden. Die Fahrspuren in den Clustern sind 4,50 m breit und sollten als
Spielstraen gestaltet werden. Fir Mullfahrzeuge (2-achsig) ist ein Befahren der Fahrspuren in
den Clustern mit Rickstof3en und Wiederhinausfahren mdéglich. Fur die Zufahrten zu den Clus-
tern sollte ein absolutes Halteverbot (VZ 283) gelten (verkehrsrechtliche Regelung).

Im Planungsgebiet werden ausreichend Stellplatze bzw. Garagen fiir die Anwohner zur Verfi-
gung gestellt. Die Einfamilienhduser und Doppelhauser erhalten Doppelgaragen mit 6 x 6 m, die
auch in offene Stellplatze, eventuell auch unter einem Dach, umgewandelt werden kdnnen. Fir
Besucher werden o6ffentliche Parkplatze eingerichtet. Die im Bereich der Grundstiicke FI.Nrn.
113 und 113/1 bereits bestehenden Parkplatze werden erhalten.

Die Abwasserbeseitigung sowie die Versorgung des Planungsgebiets mit Wasser, Strom, Gas
und Telekommunikation werden durch eine Erganzung des im Nordwesten bzw. Westen beste-
henden Leitungsnetzes sichergestellt. Die im Norden des Planungsgebiets verlaufende 20-kV-
Freileitung der N-ERGIE Netz GmbH soll verkabelt werden; im Nordosten des Planungsgebiets
soll eine Trafostation eingerichtet werden.

Um eine Abwasserbeseitigung im Trennsystem zu ermdglichen, soll das im Planungsgebiet
anfallende Abwasser lber ein Pumpwerk nach Westen gepumpt werden, wo bereits eine Kana-
lisation im Trennsystem besteht. Eine Ableitung des Schmutzwassers durch Mischentwasse-
rung soll vermieden werden.

Fir die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser sowie
fur die Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfah-

ren erforderlich, wenn nicht die Bagatellgrenzen der NWFreiV, TRENOG oder TRENGW unter-

schritten werden. Fur das Erlaubnisverfahren ist eine Entwasserungsplanung unter Bertcksich-

tigung des Technischen Regelwerkes DWA-A 102 und DWA-A 117 bzw. DWA-A 138 zu erstel-

len und beim Landratsamt Ansbach SG Wasserrecht als Wasserrechtsbehdrde einzureichen.

Im Planungsgebiet soll ein Nahwarmenetz mit zentraler Warmeeinheit zur Warmeverteilung im
Baugebiet realisiert werden.

3.3  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4 u. 6 BauNVO)

Im Planungsgebiet wird entsprechend der beabsichtigten Nutzung Uberwiegend ,Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind hier die gemal § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen. Ausnahmsweise kénnen die Nutzungen gemaR § 4
Abs. 3 Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO, nicht jedoch die Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5
BauNVO zugelassen werden.

Im Norden des Planungsgebiets wird aufgrund der hier bereits bestehenden Mischnutzung ,Misch-
gebiet” (MIl) gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind hier die gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen mit Ausnahme der Nrn. 6, 7 und 8.

3.4 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Im Planungsgebiet ist unter Berlicksichtigung der Umgebungsbebauung eine Bebauung mit ma-
ximal 2 Vollgeschossen (ll) zuldssig. Dachgeschosse oberhalb der maximal zuldssigen Vollge-
schosszahl kdnnen zu wohnlichen Zwecken oder als Speicher genutzt werden, sofern sie nicht zu
einem Vollgeschoss ausgebaut werden.

Im Planungsgebiet betragt die Grundflachenzahl (GRZ) allgemein 0,4; die Geschossflachenzahl
(GFZ) betragt allgemein 0,8.

Abweichend davon sind bei Reihenhausbebauung zum Zwecke einer effektiven Grundstlicksnut-
zung eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,2 zulassig.

Bezlglich der Héheneinstellung wird die Wandhéhe der Gebaude auf maximal 6,00 m bergseitig
und maximal 7,00 m talseitig beschrankt. Die Wandhdhe ist dabei definiert als das Mal} von der
StraRenoberkante der Erschlieungsstrale bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut in
der Mitte des Gebaudes.
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Fir Garagen wird die Wandhdhe auf maximal 3,00 m beschrankt. Bezugspunkt ist die Strallen-
oberkante der ErschlieBungsstral®e in der Mitte der Garage.

3.5 Bauweise/ Uiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 u. 2a BauGB;
§§ 22 u. 23 BauNVO)

Zwecks Vertraglichkeit im Orts- und Landschaftsbild wird im Planungsgebiet die offene Bauwei-
se gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Darlber hinaus ist im Planungsgebiet allgemein eine Einzelhausbebauung zulassig.

Abweichend davon ist in den in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Bereichen
auch eine Bebauung in Form von Doppelhdusern, Reihenhdusern oder Geschossbauten zu-
lassig, um ein differenziertes Wohnraumangebot mit bezahlbarem Wohnraum fur verschiedene
Nutzergruppen vorzuhalten.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, werden in der Planzeichnung
maximal uberbaubare Grundstuicksflachen fir Hauptgebdude durch Baugrenzen festgesetzt.

Fir die Abstandsregelung gelten die Bestimmungen des Art. 6 BayBO.

3.6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Planungsgebiet geplanten StralRen zur ErschlieBung sind in der Planzeichnung als 6f-
fentliche Verkehrsflachen, 6ffentliche FuBwege/ Aufenthaltsflachen als Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die Flachen fir das Parken von Fahrzeugen von Besuchern sind in der Planzeichnung als 6f-
fentliche Parkflachen festgesetzt. Weitere Parkplatze fur Anwohner sind in der Planzeichnung
im Bereich privater Verkehrsflachen entsprechend gekennzeichnet.

3.7 Versorgungsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die im Nordosten des Planungsgebiets geplante Trafostation ist in der Planzeichnung als Ver-
sorgungsflache festgesetzt.

3.8 Stellplatze/ Garagen (§ 12 BauNVO)

Im Planungsgebiet sind Stellplatze und Garagen fur den durch die zulassige Nutzung verursach-
ten Bedarf innerhalb der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Bereiche zulassig.

3.9 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Im Planungsgebiet sind untergeordnete Nebenanlagen auch aufRerhalb der fir Hauptgebaude
festgesetzten Baugrenzen zulassig, wenn sie dem Nutzungszweck der im ,Allgemeinen Wohn-
gebiet* (WA) bzw. ,Mischgebiet* (MI) gelegenen Grundstiicke nicht widersprechen und dem
Nutzungszweck der Grundstiicke selbst dienen.

3.10 Griinflachen/ Versickerung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 u. 25 BauGB)

Das Planungsgebiet weist im Bereich des Grundstlcks FI.Nr. 114 der Gemarkung Neusitz eine
naturnahe Hecke auf, die als Biotop Nr. 6627-0062-001 in der Biotopkartierung Bayern verzeich-
net ist und zukunftig zu erhalten ist. Das Planungsgebiet weist zudem im Bereich der Grundsti-
cke FI.Nrn. 111, 113, 113/1, 113/2 und 113/3 der Gemarkung Neusitz teils unversiegelte Berei-
che auf, die als private Grunflachen mit erhaltenswerten Vegetationsstrukturen in Form von Bau-
men oder Strauchern gestaltet sind.
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Im Osten des Grundstticks FI.Nr. 109 befindet sich eine kleine Streuobstwiese mit sechs Streu-
obstbdumen. Vier dieser Baume befinden sich auf3erhalb von potenziellen Baufeldern und werden
mit einer Erhaltungsfestsetzung gesichert (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Zwei Baume stehen inner-
halb potenziell Gberbaubarer Bereiche und sind, sofern mdglich, zu erhalten. Sollte eine Fallung
erforderlich sein, sind Ersatzpflanzungen im Verhaltnis 3: 1 mit hochstdmmigen, gebietsheimischen
Obstbaumen vorzunehmen. Die Ersatzpflanzung erfolgt als private Pflanzverpflichtung auf oder
angrenzend an das jeweilige Baugrundstiick. Vor einer Fallung sind die Baume durch eine fach-
kundige Person auf Habitatstrukturen (z.B. Hohlen, Spalten) zu prifen. Sollten diese vorhanden
sein, sind entsprechende ErsatzmalRnahmen wie das Anbringen von Nist- und Fledermauskasten
durchzuflihren. Die Festlegung der Anzahl und die Standortwahl erfolgen in Riicksprache mit der
Unteren Naturschutzbehdrde.

Ganz allgemein werden fiir das Planungsgebiet folgende Festsetzungen zur Gestaltung von
Grunflachen getroffen:

- Im Planungsgebiet sind die hier vorhandenen Baume und Straucher grundsétzlich zu er-
halten. Sofern einzelne Baume oder Straucher aufgrund baulicher Vorhaben auf einzelnen
Grundstlcken nicht erhalten werden kénnen, sind diese gleichwertig innerhalb des jeweili-
gen Grundstiicks zu ersetzen. Grundsatzlich sind Gehdlzrodungen, d.h. das Fallen bzw.
Entfernen von Baumen und Strauchern, auf das notwendige Mindestmal} zu beschranken.

- Die nicht Gberbauten Flachen der wohnlich genutzten Grundstiicke sind zu begriinen oder
zu bepflanzen. Das Abdecken von nicht bebauten Flachen mit Schotter oder Kies ist nicht
zulassig.

- Auf den privaten Grundstiicken ist spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung des Wohn-
hauses 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 fur Baume 2. oder 3. Wuchsordnung sind Hochstdmme, 3 x v.,
mit einem Stammumfang von 10-12 cm festgelegt.

- Ein Nadelgehdlzanteil von mehr als 10% bezogen auf alle innerhalb einer privaten Grund-
stlicksflache gepflanzten Geholze ist unzulassig. Hecken aus Nadelgeholzen sind unzu-
lassig.

- Zur freien Feldflur im Stiden hin ist zur 6kologischen Aufwertung und zur landschaftlichen
Einbindung ein mind. 5,00 m breiter Griinstreifen anzulegen. Innerhalb dieses Griinstrei-
fens ist abschnittsweise eine dreireihige Hecke mit standortgerechten, heimischen
Straucharten sowie eingestreuten Einzelbdumen zu pflanzen (vgl. Artenauswahlliste).

- Zur Horabacher StralRe im Osten hin ist ein mind. 6,00 m breiter Grunstreifen vorzusehen,
auf dem standortgerechte Baume anzupflanzen sind. Die Pflanzung soll als ortsbildpragende
Baumreihe erfolgen. Vorzusehen ist die Pflanzung von Laubbdumen im Abstand von mind.
10 m, vorzugsweise in Kombination mit erganzenden Strauchpflanzungen zur gestalteri-
schen und 6kologischen Aufwertung.

- Weitere standortgerechte Baume sind im Bereich der in der Planzeichnung festgesetzten
weiteren Grunflachen anzupflanzen (siehe Artenauswahlliste).

Artenauswabhlliste

Baume (Wuchsklasse |) fur ,Baumtor” in der privaten Grunflache:

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) (B)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) (B)
Fraxinus excelsior (Esche) (B)
Quercus robur (Stiel-Eiche) (B)

Tilia cordata (Winter-Linde) (B)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) (B)

Obstbdume fir Pflanzungen in der 6ffentlichen Grinflache/ Ausgleichsflache im Norden und
Nordosten:

Verwendung alter, regionaltypischer, standortgerechter Arten; Auswahl in Abstimmung mit dem
Kreisfachberater fiir Gartenkultur und Landespflege, dem Landschaftspflegeverband Mittelfran-
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ken oder den Landwirtschaftlichen Lehranstalten Triesdorf (Ansprechpartner: Herr Schnell, Abt.
Pflanzenbau).

Baume (Wuchsklasse II) fur freiwillige Baumpflanzungen in den privaten Grinflachen:

Acer campestre (Feldahorn) (B)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche) (V, B)

Salix caprea (Sal-Weide) (B)

Sorbus aria (Mehlbeere) (V)

Sorbus aucuparia (Eberesche, Vogelbeerbaum) (V)

Straucher fir freiwillige Hecken- oder Solitarpflanzungen in den privaten Griinflachen:

Cornus mas (Kornelkirsche) (V, B)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel) (V, B)
Corylus avellana (Haselnuss) (V)

Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn) (V)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche) (V)
Prunus padus (Trauben-Kirsche) (B)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Rosa pimpinellifolia (Bibernell-Rose)

Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Kletter- und Schlingpflanzen fir freiwillige Fassadenbegriinung:
Selbstklimmend:

Hedera helix (Efeu)
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii* (Wilder Wein) (V)

Rankhilfe erfoderlich:

Aristolochia macrophylla (Pfeifenwinde)

Clematis in Arten und Sorten (Waldrebe)

Humulus lupulus (Hopfen)

Lonicera in Arten und Sorten (GeiRblatt) (B)

Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii“ (Wilder Wein) (V)
Rosa in Arten und Sorten (Kletterrose) (B)

Wisteria sinensis (Blauregen) (B)

Die mit V gekennzeichneten Gehdlze dienen als Futterpflanzen fir Vogel.
Die mit B gekennzeichneten Gehdlze dienen als Bienenweide.

Qualitdten und MindestgroéfRen:

PflanzgréRRen fir Bdume: Hochstdmme, mind. 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm
bei Wuchsklasse Il, Stammumfang 10-12 cm bei Wuchsklasse |.

PflanzgréRe fur Straucher: Straucher, 2x verpflanzt, Héhe 100-150 cm.

Die zur Anpflanzung festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Angesichts zunehmender Extremereignisse (Hitzeperioden im Sommer, Starkregenereignisse)
muss die Planung MafRnahmen zur Abmilderung dieser Vorkommnisse im Planungsgebiet vor-
sehen. Hierzu zahlt insbesondere die Anpflanzung von standortgerechten Bdumen als Schat-
tenspender im Bereich der geplanten griinen Aufenthaltsflachen. Hinzu kommen folgende wei-
tere Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser im Planungsgebiet:
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- Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem Grundstuick mittels Zisternen ge-
eigneten Volumens zurlickzuhalten (mind. 6 m3 pro Einfamilienhaus, mind. 4 m3 pro Dop-
pelhaushalfte, mind. 3 m3 pro Reihenhausanteil, mind. 20 m? auf dem Grundstiick mit den
Geschossbauten). Die Nutzung des Regenwassers zur Gartenbewasserung und Grauwas-
sernutzung (z.B. Toilettenspuilung) ist verpflichtend.

- Im Sidosten ist innerhalb des Griinstreifens entlang der Horabacher Stralle eine Mulde zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser vorzusehen.

- Der Uberlauf der Regenriickhaltezisternen ist (iber einen Regenwasserkanal (Trennsys-
tem) nach Drosselung Uber die Riickhaltemulde in einen Vorfluter einzuleiten. Drainagen
dirfen nicht an den Kanal angeschlossen werden.

- Die Belagswahl fur die Befestigung von Wegen und Zufahrten hat sich priméar auf die Ver-
wendung versickerungsgunstiger Belage (z.B. wassergebundene Decken, Platten mit Ra-
senfugen) auszurichten. Es ist anzustreben, die Flachenversiegelung mdglichst gering zu
halten. Oberflachenwasser von privaten Flachen darf nicht auf die offentliche Strale gelei-
tet werden.

- Fur Stellplatze ist versickerungsfahiges Oberflachenmaterial (z.B. breitfugiges Pflaster,
Rasengittersteine) zu verwenden.

3.11 AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. 1a BauGB)

Mit Blick auf die mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft im Planungs-
gebiet wurde vom Biiro Bachmann Artenschutz GmbH ein Umweltbericht mit Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung (Fassung mit Stand 07/2025) als Grundlage fur die Festsetzung konkreter
AusgleichsmalRnahmen erstellt.

Gemal den Empfehlungen des Umweltberichts ist der erforderliche Ausgleich wie folgt durchzu-
fuhren:

MaBnahme 1 (gem. Umweltbericht):

Wiesenpflege am Feuerwehrhaus (FI.Nr. 87 Gemarkung Neusitz; siehe LBP zur Errichtung
eines Feuerwehrhauses, Stand 23.02.2023)

Die ca. 730 gm grof3e Teilflache des Grundsticks FI.Nr. 87 der Gemarkung Neusitz ist in den
ersten drei Jahren dreimal zu mahen (Schrépfschnitte). AnschlieRend ist die Wiese zweimal jahr-
lich abschnittsweise zur Halfte in Streifenmahd ca. 10 m breit zu mahen: 1. Schnitt ab 15. Juni,

2. Schnitt ab September. Das Schnittgut ist ca. nach einer Woche von der Flache zu entfernen,
Mulchen ist nicht zulassig. Die Anwendung synthetischer Behandlungsmittel wie Pestizide wird
ausgeschlossen. Diinger oder Diingemittel sind auf der Flache generell nicht zugelassen. Dieses
Verbot umschliel3t sowohl synthetisch hergestellte organische oder mineralische Diinger als auch
betriebseigene Diinger (z.B. Festmist, Jauche, Giille, Kompost).

MaBnahmen 2, 3, 4, 5 und 6 (gem. Umweltbericht):
Pflanzung Einzelbdume am éstlichen Rand des Plangebiets

Fur die Pflanzung ist auf standortgerechte, einheimische Laubbdume zuriickzugreifen und ein
Pflanzabstand von mind. 10 m einzuhalten.

Bei Streuobstbdumen ist die Sortenwahl in Absprache mit der Kreisgartenfachberatung oder Un-
teren Naturschutzbehdérde zu treffen und auf robuste, heimische Sorten zuriickzugreifen. Die
Streuobstbdume missen zwingend Hochstdmme sein. Die Pflanzungen sind mit einem Wuhl-
mauskorb und mind. einem Holzpfahl zu sichern. Es sind in den ersten 10 Jahren jahrlich ein
Erziehungsschnitt und dann in groferen Abschnitten Obstbaumschnitte durchzufiihren, je nach
Erscheinungsbild der Baume.

In trockenen Sommern muss gewassert werden. Die Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Bei Wildverbiss muss in den ersten Jahren ein Wildverbissschutzzaun
gestellt werden. Dieser ist nach 5-10 Jahren wieder abzubauen. Die gesetzlichen Mindestabstan-
de zu Nachbargrundstiicken missen eingehalten werden.
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Qualitdten und MindestgrofRen:

PflanzgréRRen fir Badume: Hochstdmme, mind. 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm
bei Wuchsklasse Il, Stammumfang 10-12 cm bei Wuchsklasse |.

PflanzgréRRe fur Straucher: Straucher, 2x verpflanzt, Héhe 100-150 cm.

Die Baum- und Straucharten sind aus der Artenauswahlliste in Kap. 3.10 zu entnehmen.

Pflanzung Hecke und Entwicklung des Saums am siidlichen Rand des Plangebiets

Die Heckenabschnitte miissen 5 m breit und dreireihig sein. Der Pflanzabstand in der Reihe sollte
1,5 m betragen, zwischen den Reihen 1 m. Die Gehodlze miissen versetzt gepflanzt werden. Zur
Schaffung weiterer Strukturen sind einzelne Baume Il. Ordnung oder Wildobst aufzunehmen. Es
sind ausschlieBlich Laubgehdlze der beigeflgten Pflanzliste zu verwenden. Die Hecke muss
dauerhaft freiwachsend sein, Formschnitte sind nicht zulassig. Fir Anwuchspflege (inkl. Bewas-
serung) ist zu sorgen. Die Heckenpflanzung ist auf Dauer zu erhalten. Bei Ausfall ist fir Ersatz zu
sorgen. Bei Wildverbiss muss in den ersten Jahren ein Wildverbissschutzzaun gestellt werden.
Dieser ist nach 5-10 Jahren wieder abzubauen. Die gesetzlichen Mindestabstdnde zu Nachbar-
grundstiicken missen eingehalten werden.

Entlang der llckigen Hecke ist ein Saum zu entwickeln. Hierfiir ist die Flache mit einer geeigne-
ten blitenreichen Regiosaatgutmischung (z.B. Schmetterlings- und Wildbienensaum von Rieger
Hofmann) einzusden. Der Saum ist alle 2 Jahre abwechselnd jeweils zur Halfte zu mahen. Das
Schnittgut ist ca. nach einer Woche von der Flache zu entfernen, Mulchen ist nicht zulassig.
Dingung oder der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist ebenfalls nicht zulassig.

MaBnahme 7 (gem. Umweltbericht):
Herstellung einer extensiven Wiese aus Intensivwiese auf FI.Nr. 90 Gemarkung Neusitz:

Im Bereich des Grundstlicks FI.Nr. 90 der Gemarkung Neusitz sind auf einer 2.800 gm grof3en
Teilflache folgende MafRnahmen durchzufiihren:

Zunachst ist die Wiese 3-4 Jahre je nach Aufwuchs drei bis vier Mal zu mahen, um mdglichst
viele Nahrstoffe aus der Flache zu transportieren. AnschlieRend darf die Wiese nach erfolgter
Aushagerung maximal zwei Mal jahrlich, nicht jedoch vor dem 15.06., gemaht werden. Zudem
ist auf 5-10 % der Flache ein Altgrasstreifen zu belassen (jahrlich wechselnd). Sollte sich inner-
halb von 10 Jahren keine artenreiche Wiese (G214) eingestellt haben, so ist entsprechend mit
gebietsheimischem Saatgut nachzuhelfen. Dies kann durch Schlitzeinsaat, streifenweise Ansaat
oder Ahnliches erfolgen. Das genaue Verfahren ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
klaren. Dungemittel und Pestizide sind dauerhaft untersagt. Das Mahdgut ist von der Flache zu
beraumen. Die Pflege der Flache soll ausschlielich mit insektenfreundlicher Messerbalken-
mahd erfolgen. Alternativ ist eine extensive Beweidung mdglich, sofern dadurch der angestrebte
Biotoptyp (BNT-Ziel) erreicht wird.

Die fur AusgleichsmaRnahmen vorgesehenen Flachen sind von der Gemeinde Neusitz zwecks
Eintragung im Okoflachenkataster an das Bayerische Landesamt fir Umwelt (LfU) zu melden.

3.12 Naturschutz/ Artenschutz

Im Planungsgebiet besteht auf dem Grundsttick FI.Nr. 114 der Gemarkung Neusitz das zu er-
haltende Biotop Nr. 6627-0062-001 (naturnahe Hecke) gemaf der Biotopkartierung Bayern.

Grole Teile des Planungsgebiets liegen zudem im Landschaftsschutzgebiet (LSG) des Natur-
parks ,Frankenhohe®. Dartiber hinaus werden innerhalb des Planungsgebiets keine weiteren
schitzenswerten Bereiche im Sinne des geltenden Naturschutzrechts berlhrt. Insbesondere
tangiert das Planungsgebiet keine nach EU-Recht ausgewiesenen Natura 2000-Gebiete (FFH-
oder Vogelschutzgebiete).

Bei zukunftigen Bauvorhaben (Neubau, Umbau oder bauliche Erweiterung) im Planungsgebiet
sind seitens der Bauherren die Vorgaben des Artenschutzrechts (§§ 39 und 44 BNatSchG) zu
beachten. Insbesondere ist zu gewahrleisten, dass keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG eintreten kdnnen.
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Um die Auswirkungen der Planung auf geschutzte Tierarten zu untersuchen, wurde im Rahmen
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg* ein Fachbeitrag zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) (Fassung mit Stand 07/2025) durch das Biro Bachmann Ar-
tenschutz GmbH erstellt. Aufgrund der Vorschlage dieses Fachbeitrags werden im Bebauungs-
plan folgende Vermeidungsmallnahmen festgesetzt:

VermeidungsmaBBnahmen aus dem speziellen Artenschutz

M 01: In den Monaten Marz bis Juni ist eine Vergramung der Bodenbruter vor und wah-

rend der Bauphase bei Baustopps zwingend nétig, damit die Vogel den Bereich der Bau-
flache nicht als Brutrevier besiedeln. Hierfiir miissen ca. 2 m hohe Stangen (lber Gelan-
deoberflache) mit daran befestigten Absperrbandern von ca. 1-2 m Lange innerhalb der

eingriffsrelevanten Flache aufgestellt werden. Die Stangen missen in regelmaRigen Ab-
stdnden von etwa 25 m aufgestellt werden.

M 02: Um Stérungen und Verluste von britenden Vdgeln zu vermeiden, durfen innerhalb
der Schutzzeiten fir Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine Geholzentfernungen
stattfinden.

M 03: Die biotopkartierte Hecke im Norden ist zwingend zu erhalten. Die Streuobstbestande
im Osten sind Gberwiegend in ihrer Funktionalitat zu erhalten; bei unvermeidbarem Verlust
einzelner Baume (z.B. auf privaten Baugrundstiicken) ist durch Nachpflanzungen fir ent-
sprechenden Ersatz zu sorgen.

M 04: Zu den Geholzen (M02) ist wahrend der Bauphase in den Monaten Marz bis Sep-
tember ein 3 m breiter Pufferstreifen einzuhalten. Dieser Streifen darf weder befahren wer-
den noch zur Lagerung von Material genutzt werden. Um dies sicherzustellen, ist ein nicht
verrickbarer Zaun anzubringen.

M 05: Im Falle, dass der Schuppen abgebrochen werden sollte, muss dieser im Vorfeld auf
das Vorkommen von Fledermausen und auf Nistplatze von Végeln (z.B. Haussperling)
kontrolliert werden. Auch, wenn bei den Begehungen weder Hinweise auf briitende Vogel
noch auf Fledermause festgestellt werden konnten, kann dies zuklnftig nicht ausgeschlos-
sen werden. Ein ggf. notwendiger Abbruch sollte aul3erhalb der Brutzeit heimischer Vogel-
arten, also zwischen 1. Oktober und 28. Februar, erfolgen.

M 06: Werden bei den geplanten Gebauden groRe Glasfronten oder Uber-Eck-Fenster
eingebaut, ist die Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, Auf3enja-
lousien oder anflughemmender Bepflanzung in geeigneter Héhe zu verringern. Als Hilfe-
stellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur Wirksamkeit dieser VermeidungsmalRnahmen
zu berucksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017).

M 07: Um eine Bestrahlung von Flugrouten oder Jagdgebieten der Fledermause zu ver-
hindern, ist die Beleuchtung so zu gestalten, dass eine Anstrahlung von Gehdlzstrukturen
ausgeschlossen wird. Es sind ausschlieBlich abgeschirmte, nach unten gerichtete Leuch-
ten zu verwenden, die den Raum oberhalb der Leuchten nicht anstrahlen. Fur die Beleuch-
tung von Fassaden und AufRenanlagen sind ausschlieRlich warmweiRe LED-Leuchtmittel
mit einer Farbtemperatur von 2700 bis maximal 3000 K zu verwenden. Die Beleuchtung ist
auf den tatsachlichen Bedarf zu begrenzen; eine nachtliche Abschaltung zwischen 23:00
und 05:00 Uhr ist verpflichtend umzusetzen.

M 08: Entlang der sudlichen Grenze der Garten muss eine eher lichte Eingriinung erfolgen,
um die Kulissenwirkung fur die Feldlerche nicht zusatzlich zu erhéhen. Eine dichte Hecken-
oder Reihenpflanzung ist nicht zulassig.

Gemal dem Fachbeitrag zur saP istim Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7
~Schlossberg” keine Festsetzung von CEF-MalRnahmen (MafRnahmen zur Sicherung der konti-
nuierlichen 6kologischen Funktionalitat/ vorgezogene Ausgleichsmallnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5
Satz 2 und 3 BNatSchG) erforderlich.

VermeidungsmaBBnahmen zum Insektenschutz und Energiesparen

Fur die StralRenbeleuchtung sind ausschlie3lich energiesparende, abgeschirmte und insek-
tenschonende Leuchten mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.
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-  Die Beleuchtung ist zielgerichtet zu lenken; die Bestrahlung von Gehdlzstrukturen ist unzu-
I&ssig. Leuchten sind nach oben vollstdndig abzuschirmen und nach unten auszurichten,
sodass der Raum oberhalb der Leuchte nicht angestrahlt wird. Die Leuchtenhohe ist auf
das erforderliche Maf} zu beschranken; eine mdglichst niedrige Anbringung ist umzuset-
zen, um Streulicht zu minimieren.

- Die Beleuchtungsdauer ist auf den tatsachlichen Bedarf zu begrenzen. Hierzu sind Bewe-
gungsmelder oder Zeitschaltuhren einzusetzen. Eine nachtliche Abschaltung zwischen
23:00 und 05:00 Uhr ist verpflichtend vorzusehen.

- Um die Blend- und Lockwirkung flir Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe an das
Sehspektrum des Menschen anzupassen. Hier sind ausschlieRlich warmweifte LED-
Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 2700 bis maximal 3000 K einzusetzen.

3.13 Ortliche Bauvorschriften/ gestalterische Festsetzungen

Im Bebauungsplan kann eine Beschrankung auf wenige gestalterische Festsetzungen erfolgen.
Hierzu zahlen im Einzelnen folgende Festsetzungen:

Als Dachformen sind Satteldacher bei den Hauptgebauden sowie Sattel- und Flachdacher bei
Garagen und Nebengebauden zulassig. Die Dachneigung der Satteldacher liegt zwischen 30
und 45°. Flachdacher mit einer Dachneigung bis 5° sind zu begriinen.

Das natirliche Gelande ist grundsatzlich unverandert zu belassen. Gelandeveranderungen sind
zulassig, wenn sie im Zusammenhang mit der Erstellung der Gebaude erforderlich sind. Auf-
grabungen vom natirlichen Gelande dirfen zwecks Vermeidung einer Stérung des Orts- und
Landschaftsbildes max. 0,80 m betragen, ausgehend vom nattrlichen Gelande. Abgrabungen
dirfen max. 1,00 m betragen, ausgehend vom natirlichen Gelande.

Bei Bodenarbeiten sind die einschlagigen Regelwerke DIN 18915, DIN 19731 und § 12 BBodSchV
anzuwenden, um die Bodenstruktur und die Bodenfunktion so weit wie mdglich zu erhalten.

Beim Umbau, Abriss und Neubau von Gebauden ist eine 6kologische Baubegleitung sicherzu-
stellen.

Einfriedungen dirfen 1,20 m Hohe nicht Gberschreiten. Maschendrahtzaune sind stral3enseitig
unzulassig und bei Anordnung an der seitlichen und hinteren Grenze nur bei Hinterpflanzung
zulassig. Mauern kénnen zugelassen werden, wenn eine Hangabstitzung notwendig ist. Unte-
rer Bezugspunkt der Einfriedungen ist das jeweilige Urgelande.

Zur dauerhaften Gewahrleistung der Durchgangigkeit fur Kleintiere im Baugebiet ist zwischen
den Zaunen und dem Erdboden ein Freiraum von mind. 10 cm zu belassen. Ein durchgehender
Zaunsockel ist zu vermeiden. Der Bordstein ist alle 20 m abzusenken.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf Dachern sind grundsatzlich zulassig. Bei ge-
neigten Dachern 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 an-
zubringen. Zur AuRenwand 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.

Nicht zuldssig sind Freiflachenphotovoltaik und freistehende Solarthermieanlagen.

Die Solarmodule sind ausschlieBlich in entspiegelter Ausfuihrung zulassig.

3.14 Sonstige Hinweise

Bodendenkméler

Uber obertéagig nicht mehr sichtbare Bodendenkmaler im Planungsgebiet liegen der Gemeinde
Neusitz keine Kenntnisse vor. Eine am 29.07.2025 nach Art. 7 DSchG durchgefihrte arch&olo-
gische Voruntersuchung im Planungsgebiet erbrachte keine archdologisch relevanten Befunde.
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Generell gelten mit Blick auf die Realisierung zuklnftiger baulicher Vorhaben die Bestimmun-
gen des Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Altlastenverdachtsflachen bzw. Informationen zu schad-
lichen Bodenveranderungen bekannt. Es sind zudem keine Anhaltspunkte fiir das Bestehen
einer Altlastenverdachtsflache im Planungsgebiet ersichtlich.

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

Telekommunikation

In allen StralBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Te-
lekom vorzusehen.

Flugverkehr

Das Planungsgebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Verkehrslandeplatzes Rothenburg
ob der Tauber. Es ist daher mit Belastigungen durch Flugemissionen zu rechnen. Da die Pla-
nung in Kenntnis dieser moglichen Beeintrachtigungen erstellt wurde, bestehen keine Rechts-
anspriche gegen den Flugplatzbetreiber, die mit Beeintrachtigungen durch den Flugverkehr
begriindet werden.

Wasserrecht

Im Sudosten des Planungsgebiets ist aufgrund der Nahe zum Wachsenberger Graben mit ho-
hen Grundwasserstanden zu rechnen. Hier sollte daher entweder auf den Bau von Kellern ver-
zichtet werden oder ein baulicher Schutz gegen Grundwasser gewabhrleistet werden (z.B. Wei-
Re Wanne, wasserdichte und auftriebssichere Bauweise des Kellers). Auch Grundstiicksent-
wasserungsanlagen (inkl. Zisternen) sind wasserdicht und auftriebssicher zu errichten. Sollte
bei der Erschlieung und Bebauung Grund- bzw. Schichtenwasser angeschnitten werden, so ist
bereits fir eine voribergehende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Das
sténdige Ableiten von Grund-, Schicht- und Quellwasser Uber das Kanalnetz ist verboten. Dies
muss im Interesse des Betriebs der Klaranlage sowie zur Vermeidung einer erhéhten Abwas-
serabgabe ausgeschlossen werden.

Fir die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser sowie
fur die Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfah-

ren erforderlich, wenn nicht die Bagatellgrenzen der NWFreiV, TRENOG oder TRENGW unter-

schritten werden. Fur das Erlaubnisverfahren ist eine Entwasserungsplanung unter Bertcksich-

tigung des Technischen Regelwerkes DWA-A 102 und DWA-A 117 bzw. DWA-A 138 zu erstel-

len und beim Landratsamt Ansbach SG Wasserrecht als Wasserrechtsbehdrde einzureichen.

Baugrunduntersuchung

Das Planungsgebiet grenzt an das Vorbehaltsgebiet fir den Gipsabbau GI 135 (u) ,Neusitz Stud*
an; daher soll hier eine Baugrunduntersuchung durchgefiuhrt werden. Um Schaden durch mégli-
che Setzungen — begriindet durch ggf. zu erwartende geringmachtige, auslaufende Gipsvorkom-
men im Boden — zu vermeiden, hat der Bauherr die im Baugrundgutachten empfohlenen Malf3-
nahmen zur Sicherung des Baugrunds zu beachten.

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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4 Flachenbilanz

Im Planungsgebiet sind folgende Flachen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA):

Mischgebiet (MI):

Offentliche Verkehrsfléache (StraBen, Wege, Parkplatze):
Private Verkehrsflache (Wege, private Stellplatze):
Offentliche Griinflache:

- davon Biotopflache (zu erhalten): ca. 300 gm

- davon Streuobstwiese (zu erhalten): ca. 240 gm

- davon Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(AusgleichsmalRnahmen 2, 3, 4, 5 u. 6): ca. 2.580 gm

- davon sonstige offentliche Grinflachen
(Parkanlagen, Spielplatzflachen): ca. 3.460 gm

Versorgungsflache (Trafostation)

Planungsgebiet gesamt:

Dariiber hinaus werden AusgleichsmaRhahmen
im Bereich folgender externer Grundstiicke festgesetzt:

- Grundstuck FI.Nr. 87 der Gemarkung Neusitz
(MalRnahme 1):

- Grundstuck FI.Nr. 90 der Gemarkung Neusitz
(MalRnahme 7):

Wirzburg, den 20.08.2025
HWP Holl Wieden Partnerschaft

- U

Dr. Hartmut Holl

ca. 18.790 gm
ca. 4.790 gm
ca. 7.230 gm
ca. 3.950 gm
ca. 6.580 gm
ca. 30 gm
ca. 41.370 qm
ca. 730 gm
ca. 2.800 gm

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Durchfiihrung des Verfahrens

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Neusitz hat in seiner Sitzung am 15.04.2024 die Einleitung des
Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” beschlossen. Der Be-
schluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 24.04.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 2. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg® in der Fassung vom 08.04.2024, erganzt ge-
mal Gemeinderatsbeschluss vom 15.04.2024, fand in der Zeit vom 02.05.2024 bis einschlief3-
lich 03.06.2024 statt (6ffentliche Bekanntmachung am 24.04.2024). In dieser Zeit waren die
Planunterlagen des Vorentwurfs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” auf
der Homepage der Gemeinde Neusitz und in der Verwaltungsgemeinschaft Rothenburg ob der
Tauber fiir jedermann einsehbar.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg*® in
der Fassung vom 08.04.2024, erganzt gemal Gemeinderatsbeschluss vom 15.04.2024, fand in
der Zeit vom 02.05.2024 bis einschlie3lich 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 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” im 0.g. Zeitraum auf der Homepage der
Gemeinde Neusitz 6ffentlich zur Verfligung standen. Dariber hinaus wurden auch die Nach-
bargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Veréffentlichung im Internet/ 6ffentliche Auslegung

Die Veroffentlichung im Internet bzw. 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fiir den
Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ mit Planzeichnung und Be-
grindung in der Fassung vom 07.03.2025 sowie Anlagen (Umweltbericht und Fachbeitrag zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung) erfolgte in der Zeit vom 28.03.2025 bis einschliefRlich
29.04.2025 (offentliche Bekanntmachung am 25.03.2025). In dieser Zeit waren die Planunterla-
gen des Entwurfs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ auf der Homepage
der Gemeinde Neusitz und in der Verwaltungsgemeinschaft Rothenburg ob der Tauber fir je-
dermann einsehbar.

Beteiligung der Behérden

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB mit E-Mail vom 26.03.2025 von der Verdéffentlichung der Plan-
unterlagen des Entwurfs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ im o.g. Zeit-
raum auf der Homepage der Gemeinde Neusitz benachrichtigt und gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Neusitz hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............... die 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” mit Planzeichnung und Begriindung in der Fassung
VOM .oviviinenens sowie Anlagen (Umweltbericht und Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung) gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Neusitz, den ....................

(Siegel)

Manuel Ddhler, 1. Birgermeister

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg
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Ausgefertigt:

(Siegel)

Manuel Dohler, 1. Burgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplans

Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg* mit Plan-

zeichnung und Begriindung in der Fassung vom ............... sowie Anlagen (Umweltbericht und
Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung) wurde am ................... geman § 10
Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die Bebauungsplandnderung ist damit rechtskraftig.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass die Planunterlagen der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg” mit der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB zu den ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Neusitz zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten werden und dass auf Verlangen Auskunft Gber den Inhalt der
Bebauungsplananderung gegeben wird.

In der Bekanntmachung wurde zudem auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 BauGB,
des § 44 Abs. 4 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB hingewiesen.

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

Manuel Doéhler, 1. Bargermeister

HWP Holl Wieden Partnerschaft, Wiirzburg



