Gemeinde Neusitz 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg®

Zusammenfassende Erklarung
zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ gemaR § 10a Abs. 1
BauGB

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg“ der Gemeinde
Neusitz, welches auf die Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet (WA) sowie teilweise Mischgebiet
(MI), Grunflachen und Verkehrsflachen auf einer rund 4,1 ha gro3en Flache am sudostlichen Ortsrand
von Neusitz sowie auf die Festsetzung einer rund 0,3 ha groRen externen Ausgleichsflache zielt, wur-
de eine Umweltprifung vom Biro Bachmann Artenschutz GmbH, Ansbach (Umweltbericht Stand 07/
2025), durchgefihrt.

Die Umweltpriifung hat ergeben, dass mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans auch un-
ter Berlicksichtigung der aktuell bereits bestehenden Nutzungen in der Umgebung des Geltungsbe-
reichs der Bebauungsplananderung tberwiegend geringe und nicht dauerhaft nachteilige Auswirkun-
gen fur die meisten Schutzgiter zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere fur die Schutzglter Tiere und
Pflanzen, Boden und Flache, Wasser sowie Luft und Klima. Keine oder sogar positive Auswirkungen
sind fir die Schutzguter Mensch, Natura 2000, Kultur- und Sachgtter, Vermeidung von Emissionen
sowie Nutzung erneuerbarer Energien zu erwarten. Mittlere Auswirkungen der Planung sind fur die
Schutzguter Landschaftsbild sowie Land-/ Forstwirtschaft anzunehmen.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Festsetzung geeigneter griinordneri-
scher und AusgleichsmaRnahmen im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schloss-
berg“ zu kompensieren bzw. zu vermindern. Hinzu kommen MaBnahmen des Artenschutzes auf
Grundlage eines Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) des Bulros Bach-
mann Artenschutz GmbH, Ansbach (Fachbeitrag Stand 07/ 2025), der im Zuge des Verfahrens zur 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 ,Schlossberg® erstellt wurde.

Beteiligung der Beh6rden und der Nachbarkommunen

Im Verfahren wurden 22 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange (darunter die Regierung
von Mittelfranken mit 2 Sachgebieten und das Landratsamt Ansbach mit 12 Sachgebieten) sowie 5
Nachbarkommunen beteiligt. Dabei wurden von verschiedenen Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange — so von der Regierung von Mittelfranken (héhere Landesplanungsbehérde, héhere
Naturschutzbehdrde), vom Landratsamt Ansbach (Bauverwaltung, untere Naturschutzbehdérde, tech-
nischer Umweltschutz, Abfallwirtschaft, Gesundheitsamt, Kreisbrandrat), vom Wasserwirtschaftsamt
Ansbach, vom Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, vom Amt fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Ansbach, vom Amt fur Landliche Entwicklung Mittelfranken, vom Amt fur Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten Ansbach, vom Bayerischen Bauernverband/ Geschaftsstelle Ansbach, von
der Regierung von Oberfranken/ Bergamt Nordbayern, von der Regierung von Mittelfranken/ Luftamt
Nordbayern, von der Fernwasserversorgung Franken, von der N-ERGIE Netz GmbH, von der PLE doc
GmbH, von der Deutschen Telekom Technik GmbH, vom Bayerischen Landesamt fliir Umwelt und von
der Stadt Rothenburg ob der Tauber — Bedenken, Anregungen und/ oder Hinweise zur Planung vor-
gebracht. Die vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Hinweise bezogen sich vor allem auf fol-
gende Punkte:

e Bedenken wegen Lage des Geltungsbereichs in der Schutzzone des LSG Naturpark Frankenhéhe
(Regierung von Mittelfranken/ héhere Naturschutzbehdrde, Landratsamt Ansbach/ untere Natur-
schutzbehérde/ technischer Umweltschutz).

e Hinweis auf Lage der Baugebiete ,Schlossberg® und ,Kreisfeld“ im LSG Naturpark Frankenhdhe
und auf erforderliche Bereinigung der Schutzgebietsgrenzen (Regierung von Mittelfranken/ héhere
Naturschutzbehdrde).

e Hinweis auf Erforderlichkeit eines Umweltberichts mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung auf der
Ebene des Bebauungs- und Flachennutzungsplans (Regierung von Mittelfranken/ hdhere Natur-
schutzbehoérde, Landratsamt Ansbach/ untere Naturschutzbehérde).

e Hinweis auf Anpassungserfordernisse im Umweltbericht (insb. bzgl. Schutzgut Landschaftsbild,
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung) (Regierung von Mittelfranken/ héhere Naturschutzbehérde,
Landratsamt Ansbach/ technischer Umweltschutz).
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¢ Hinweis auf erforderliche Anpassungen bzgl. Erhalt von Gehdlzstrukturen, Ortsrandeingrinung
(Regierung von Mittelfranken/ héhere Naturschutzbehdrde, Landratsamt Ansbach/ technischer
Umweltschutz).

e Hinweis auf Erforderlichkeit einer Bedarfsbegriindung (inkl. Strukturdaten, Angaben zu Flachenpo-
tenzialen, Ermittlung Wohnbauflachenbedarf, Daten zur Bevolkerungsentwicklung) (Regierung von
Mittelfranken/ hohere Landesplanungsbehdrde/ hohere Naturschutzbehodrde, Stadt Rothenburg ob
der Tauber).

¢ Hinweise zum Vorbehaltsgebiet fir die Gewinnung und Sicherung von Gips Gl 135 (u) (Regierung
von Mittelfranken/ hohere Landesplanungsbehdrde, Regierung von Oberfranken/ Bergamt Nord-
bayern, Bayerisches Landesamt fir Umwelt).

¢ Hinweis auf Unzulassigkeit der Festsetzung eines Dachgeschosses ,D“ (Landratsamt Ansbach/
Bauverwaltung).

e Hinweis auf Erforderlichkeit einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) (Landratsamt
Ansbach/ untere Naturschutzbehérde).

e Hinweis auf Anpassungserfordernis in der saP (Landratsamt Ansbach/ technischer Umweltschutz).
¢ Hinweise zur verkehrlichen Erschliefung (Landratsamt Ansbach/ Abfallwirtschaft).

¢ Hinweis auf Mitteilungspflicht bei organoleptischen Auffalligkeiten des Bodens (Landratsamt Ans-
bach/ Gesundheitsamt).

¢ Hinweise zum Brandschutz (Landkreis Ansbach/ Kreisbrandrat).

e Anregungen/ Hinweise zum Grundwasser, zu Altlasten, zur Abwasserbeseitigung, zum Boden-
schutz, zu Starkregenereignissen, zur Geothermie, zur Wasserversorgung und zum Hochwasser-
schutz (Wasserwirtschaftsamt Ansbach).

¢ Hinweise zu Bodendenkmalern, Anregung bzgl. archaologischer Voruntersuchung (Bayerisches
Landesamt fir Denkmalpflege).

e Hinweise zur katastertechnischen Bearbeitung (Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Ansbach).

e Hinweise zu einer qualitatvollen Siedlungsentwicklung, Hinweise zur Flurbereinigung (Amt fir
Landliche Entwicklung Mittelfranken).

e Anregungen/ Hinweise zu Ausgleichsflachen, Hinweise zu Grenzabstanden bei Gehodlzen (Amt fur
Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ansbach).

e Anregungen/ Hinweise zur Landwirtschaft (u.a. Kernwegenetz, Geruchs-/ Staubemissionen, Aus-
gleichsflachen, Zufahrten zu landwirtschaftlichen Grundstiicken) (Bayerischer Bauernverband/ Ge-
schaftsstelle Ansbach).

e Hinweise zum Verkehrslandeplatz Rotenburg 0.d.T. (Regierung von Mittelfranken/ Luftamt Nord-
bayern).

e Hinweise zur Wasserversorgung (Fernwasserversorgung Franken).

e Hinweise zum Stromleitungsnetz (u.a. 20-kV-Freileitung) (N-ERGIE Netz GmbH).
e Hinweise bzgl. planexterner Ausgleichsflachen (PLE doc GmbH).

e Hinweise bzgl. Telekommunikationslinien (Deutsche Telekom Technik GmbH).

e Hinweise zur Abwasserbeseitigung (Stadt Rothenburg ob der Tauber).

Die vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Hinweise wurden vom Gemeinderat Neusitz be-
schlussmaRig behandelt. Die 6ffentlichen und privaten Belange wurden gegeneinander und unterei-
nander gerecht abgewogen. Aufgrund der Abwagung erfolgten folgende Anderungen in der Planung:

e Erganzung der Begriindung bzgl. Uberplanung von Flachen des LSG Naturpark Frankenhdhe,
schriftlicher Antrag der Gemeinde Neusitz auf Herausnahme der im Anderungsbereich gelegenen
Flachen des LSG Naturpark Frankenhdhe und Hereinnahme einer alternativen Flache in die Ge-
bietskulisse des LSG Naturpark Frankenhdhe.

o Erstellung eines Umweltberichts mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie Anpassungen im
Umweltbericht durch das Biiro Bachmann Artenschutz GmbH, Ansbach.

e Erganzung externe Ausgleichsflache/ Festsetzung von Ausgleichsmaflinahmen in der Planung.

e Anpassung Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzstrukturen sowie zur Ortsrandeingriinung in der
Planung.
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e Erganzung Bedarfsnachweis (inkl. Strukturdaten, Angaben zu Flachenpotenzialen, Ermittlung
Wohnbauflachenbedarf, Daten zur Bevoélkerungsentwicklung) in der Begriindung der 10. FNP-
Anderung.

e Erganzung bzgl. Vorbehaltsgebiet fir die Gewinnung und Sicherung von Gips Gl 135 (u) in der
Begrindung.

e Anpassung bzgl. zuldssiger Vollgeschosse in den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
(Streichung Dachgeschoss ,D).

e Erstellung eines Fachbeitrags zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)/ Anpassungen
in saP durch das Biro Bachmann Artenschutz GmbH, Ansbach.

e Erganzung Festsetzungen zum Artenschutz in der Planung.

e Erganzung bzgl. verkehrlicher ErschlieBung/ Befahrbarkeit der Verkehrswege flir Millfahrzeuge in
der Begrindung, Erhéhung der Fahrbahnbreite der Zufahrtsstral3en in der Planzeichnung auf 4,50 m.

e Anpassung bzgl. Uberlauf von Regenriickhaltezisternen in den textlichen Festsetzungen.

e Erganzung bzgl. Grundwasser in den textlichen Hinweisen.

e Erganzung bzgl. Abwasserbeseitigung in den textlichen Hinweisen und in der Begriindung.
e Erganzung bzgl. Hochwasserschutz in der Begriindung.

e Durchflihrung einer Baugrunduntersuchung, diesbezlgliche Erganzung in den textlichen Hinweisen
und in der Begriindung.

e Durchflihrung einer archaologischen Voruntersuchung, diesbezligliche Ergénzung in der Begriin-
dung.

e Erganzung bzgl. Verkehrslandeplatz Rothenburg 0.d.T. in den textlichen Hinweisen und in der Be-
grindung.

e Erganzung bzgl. 20-kV-Freileitung (vorgesehene Verkabelung, Einrichtung einer Trafostation) in
der Begriindung, Erganzung Trafostation in der Planzeichnung.

e Erganzung bzgl. Telekommunikationslinien in den textlichen Hinweisen und in der Begriindung.

Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen von Anwohnern oder
sonstigen privat Betroffenen abgegeben.

Prifung anderweitiger Planungsmoéglichkeiten

Die Planung zielt darauf ab, ein neues Wohnbaugebiet am siidéstlichen Ortsrand von Neusitz auf in
gemeindlichem Eigentum befindlichen, teilweise im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 7 ,Schlossberg” gelegenen und im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che (W) dargestellten Grundstlicken zu entwickeln. Diese Grundstlcke bieten aus stadtebaulicher
Sicht gute Voraussetzungen fir eine fortschrittliche wohnbauliche Entwicklung, die heutigen sozialen
und Okologischen Qualitatsansprichen gleichermalien gerecht wird.

Im Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplane bestehen neben den o0.g. Grundsticken kaum
noch real verfugbare Wohnbauflachenreserven in Neusitz. Darlber hinaus weist der rechtswirksame
Flachennutzungsplan der Gemeinde Neusitz keine weiteren noch unbebauten Wohnbauflachen aus,
die real fir eine wohnliche Nutzung entwickelt werden konnen. Die in Neusitz vorhandenen Bauliicken
und geringfligig bebauten Grundstlicke stellen aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaft der privaten
Grundstiickseigentiimer keine real verfligharen Wohnbauflachenreserven dar.

Im Ergebnis ergeben sich somit gegeniliber der vorliegenden Planung keine geeigneteren anderweiti-
gen Planungsmaglichkeiten.

Wirzburg, 08.10.2025 HWP - Holl Wieden Partnerschaft, Wirzburg
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