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1 Festsetzungen und Hinweise 
 
Die Stadt Neustadt an der Aisch erlässt den Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungs-
plan  Nr.40 `Birngarten` für den Ortsteil Schauerheim für ein Gebiet im nördlichen Anschluß 
an den Altort zur Erweiterung und Ortsabrundung als Satzung.  
 
 
1.1 Festsetzung durch Planzeichen 
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1.2 Festsetzung durch Text 
 
 
Rechtsgrundlage 
 
Die Stadt Neustadt erlässt aufgrund  

- § 2 Abs.1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)  in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (zuletzt geändert durch Art. 1 des Gesetzes zur 
Förderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Städten und Gemeinden 
vom 22.07.2011 (BGBI.I S. 1509) 

 
- Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der 

Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt 
geändert durch § 10 des Gesetzes vom 27.07.2009 (GVBI. S. 400) 

 
- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung 

vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-I), zuletzt geändert durch Art. 78 Abs. 
4 des Gesetzes vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66) 

 
den Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan "Birngarten" als Satzung 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstücke und Teilflächen von 
Grundstücken der Flur-Nr. 129, 130, 132, 132/2, 132/3, 134, 135, 135/1, 158, 160, 161, 162, 
163, 164, 165, 166, 166/1, 167, 168, 169, 169/4, 169/6, 170, 172, 172/1 der Gemarkung 
Schauerheim 
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Räumlicher Geltungsbereich 
  
Der Bebauungsplan setzt durch Planzeichen die Grenzen seines räumlichen 
Geltungsbereiches wie folgt fest (§ 9 BauGB) (siehe Planzeichen ab Seite 2) 
 
 
In Ergänzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt: 
   
1.Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB und BauNVO) 
  
 
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) 
  
 
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO) 
  
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).  
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die ausgewiesene Fläche stellt 
die Ergänzung und Abrundung des Altortes und einer früheren Erweiterung in Form eines 
Wohngebietes dar. Zulässig sind Wohngebäude, ausnahmsweise werden auch Betriebe 
des Beherbergungsgewerbes zugelassen. Ausgeschlossen sind Tankstellen und die sonst 
zulässigen Vergnügungsstätten außerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Gebiete. Im 
allgemeinen Wohngebiet ist nur die offene Bauweise gemäß §22 (2) BauNVO zugelassen. 
 
 
1.2 Maß der baulichen Nutzung 
(§ 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 21 a BauNVO) 
  
Das Maß der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflächenzahl 
(GRZ) gem. § 19 BauNVO, der Zahl der Vollgeschosse (Z) gem. § 20 (1) BauNVO jeweils 
nach Planeintrag und der Geschossflächenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO.  
Diese Angaben sind in die Nutzungsschablone im Lageplan eingetragen. 
  
Garagengeschosse oder ihre Baumasse sind in sonst anders genutzten Gebäuden auf die 
Zahl der zulässigen Vollgeschosse nicht anzurechnen. 
 
  
1.3 Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO) 
  
In dem Baugebiet ist im Allgemeinen Wohngebiet nur die offene  Bauweise gem. § 22 (2) 
BauNVO zugelassen. 
 
  
1.4 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 (1) 2 BauGB in 
Verbindung mit §§ 14 und 23 BauNVO) 
  
a) Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO 
bestimmt. 
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1.5 Höhe baulicher Anlagen (§ 18 (1) BauNVO) 
  
Die Höhe baulicher Anlagen wird als Höchstmaß durch die Eintragungen im Lageplan 
festgesetzt. Maßgebend ist die Zahl der Vollgeschosse sowie die Dachneigung und die 
Bestimmung der Höhenlage der baulichen Anlagen (EFH) gem. Ziff. 1.10. 
 
  
1.6 Flächen für Garagen und überdeckte Pkw-Stellplätze (Carports) 
(§ 9 (1) 4 BauGB in Verbindung mit §§ 12 und 23 BauNVO) 
  
Garagen und Carports (überdeckte Pkw-Stellplätze) sind nur in den gekennzeichneten 
Bereichen zulässig. Zulässig ist der Bau von Grenzgaragen gem. BayBO. Die 
Stellplatzsatzung der Stadt Neustadt/Aisch ist einzuhalten. 
Es sind für Wohngebäude nachzuweisen: 
 
Wohnungen bis 70 m²   1  Stellplatz 
Wohnungen über 70 bis 100 m²  1,5  Stellplätze 
Wohnungen über 100 bis 160 m²  2 Stellplätze 
Wohnungen über 160 m²   3 Stellplätze 
 
Zur Berechnung der Wohnung werden nur Aufenthaltsräume im Sinne der baurechtlichen 
Bestimmungen herangezogen. Die min. 5 m tiefe Zufahrt zu den Garagen wird als Stellplatz 
anerkannt, vor Doppelgaragen werden zwei Stellplätze anerkannt.  
 
  
1.7 Versorgungsflächen (§ 9 (1) 12 BauGB) 
   
Erforderliche Versorgungseinrichtungen für Fernsprecher- und Stromversorgung innerhalb 
des Geltungsbereiches sind unauffällig in das Gelände einzufügen, oder in Verbindung mit 
Garagen in gleicher Gestaltung zu errichten. Erforderliche Versorgungsleitungen sind 
unterirdisch zu verlegen. Im gesamten Gebiet sind Freileitungen nicht gestattet. 
 
  
1.8 Pflanzbindungen für das Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern 
(§ 9 (1) 25a BauGB) 
  
Innerhalb des Baugebietes ist die im Plan dargestellte Begrünung der Grundstücke mit 
heimischen Laubgehölzen vorzunehmen. Die Verwendung von Nadelgehölzen ist 
ausgeschlossen. Der Pflanzabstand beträgt bei z.B. Sträuchern und Hecken bis zu 2,00 m 
Höhe mind. 0,50 m, bei Pflanzen über 2,00 m mind. 2,00 m bis zur Grenze. Pflanzabstände 
zu landwirtschaftlichen Flächen sind nach den gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten. 
 
 
1.9 Höhenlage der baulichen Anlagen 
(§ 9 (2) BauGB i. V. mit Art. 10 BayBO) 
  
Die Erdgeschossfußbodenhöhe der Gebäude darf max. + 25 cm vom Höhenkotenplan 
abweichen. 
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (4) BauGB i. V. mit Art. 91 BayBO) 
  
Örtliche Bauvorschriften 
 
  
2.1 Äußere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 (1) 1 BayBO) 
  
 
2.1.1 Wohngebäude 
  
a) Dachform 
Die Sattelächer sind symmetrisch vorzusehen. Die Pultdächer können auch versetzt 
ausgeführt werden. Kniestöcke sind bis max. 50 cm zulässig. (siehe DN!) 
  
b) Äußere Baukörpergestaltung 
Als Dachdeckung sind Dachziegel und Pfannen in naturrot, braun und anthrazit zugelassen. 
 
c) Dachvorsprünge an den Traufen einschl. der Dachrinne dürfen höchstens 45 cm, an den 
Ortgängen höchstens 25 cm betragen.  
 
d) Dachgauben sind zulässig, Verblechungen sind in Titanzink bzw. Kupfer auszuführen. 
  
e) Hof- und Zufahrtsflächen sowie Zuwegungen sind mit wasserdurchlässigen Belägen 
auszuführen. 
 
  
2.1.2 Garagen und Carports 
  
Garagen und überdachte Stellplätze (Carports) sind als Einzel- und Grenzbauten gemäß 
BayBO zugelassen. 
   
  
2.2 Unbebaute Flächen der bebauten Grundstücke (Art. 91 (1) 3 BayBO) 
   
Diese Flächen sind mit Rasen und einheimischen Laubgehölzen gärtnerisch anzulegen, 
soweit sie nicht für Stellplätze benötigt werden. Die Verwendung von Nadelgehölzen ist 
ausgeschlossen. Die Versiegelung von Freiflächen darf 40 % der unbebauten 
Grundstücksflächen nicht überschreiten. 
  
  
2.3 Einfriedungen der Grundstücke (Art. 91 (1) 4 BayBO) 
  
Die Grundstücke dürfen zu öffentlichen Verkehrsflächen nur mit Hecken Metall- oder 
Holzzäunen mit einer Gesamthöhe von max. 1,50 m eingefriedet werden. Sockel dürfen 
eine Höhe von 0,20 m nicht überschreiten. Zur freien Landschaft sind Mauern unzulässig, 
sonstige Einfriedungen sind in einer Höhe bis max. 1,50 m zulässig. Sockel sind hier nicht 
gestattet. 
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2.4 Baugrenze 
 
Die überbaubaren und nicht überbaubaren Grundstücksflächen sind durch Baugrenzen 
gemäß §23 (3) BauNVO bestimmt. Innerhalb dieser Baugrenzen ist der Firstverlauf in der 
Planeintragung festgelegt. Die Stellung der baulichen Anlagen ist parallel zu der im Lage-
plan dargestellten Hauptfirstrichtung festgesetzt. 
Garagen und überdeckte Pkw-Stellplätze sind innerhalb und außerhalb der überbaubaren 
Grundstücksfläche nur an den entsprechend vorgegebene Stellen zulässig. Zulässig ist der 
Bau von Grenzgaragen gem. BayBO. 
 
  
3. Nachrichtlich übernommene Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB) 
  
Keine 
 
 
4. Nachrichtliche Hinweise 
  
  
4.1 Es wird empfohlen, Dachflächenniederschlagswasser in Form einer 
Brauchwassernutzung (Toilettenspülung, Gartenbewässerung etc.) zu nutzen und die 
baulichen Voraussetzungen zur Nutzung von Brauch- bzw. Regenwasser (Zisternen, etc.) 
zu schaffen und im Bauantrag mit einzureichen. 
 
 
 4.2 Regional verfügbare, natürliche Baustoffe sollen bevorzugt verwendet werden; dabei ist 
eine umweltverträgliche Erzeugung sowie eine entsprechende Recyclingfähigkeit des 
Materials zu beachten. 
 
  
4.3 Bei der Durchführung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Bäume in 
mindestens 2,5 m Entfernung von Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost Telekom 
gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind 
Schutzmaßnahmen für Fernmeldeanlagen der DP Telekom erforderlich. 
  
 
4.4 Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Rankhilfen oder 
Klettergerüsten an Wohn- und Nebengebäuden sowie Zäunen möglich. 
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1.3 Gestaltung 
 
Dachform und Dachdeckung 
 
Bei Wohngebäuden mit einem Vollgeschoß plus Dach  ist nur ein Satteldach mit Ausbildung 
eines Kniestockes bis zu 50 cm zulässig, mit einer Dachneigung von 44° bis max. 52°.  
Bei freier Festsetzung sind Satteldach, Pult-, Zelt- und Walmdach zulässig, mit einer 
Dachneigung von mindestens 18°, einer Firsthöhe von  max. 8,70 m und einem Kniestock 
bis 50 cm. Flachdächer sind ausgeschlossen. Die Satteldächer sind symmetrisch 
vorzusehen. Die Pultdächer können auch versetzt ausgeführt werden. Als Dachdeckung 
sind Dachziegel und Pfannen in Naturrot, Braun und Anthrazit zugelassen. Dachgauben 
sind zulässig, Verblechungen sind in Titanzink bzw. in Kupfer auszuführen. Dachvorsprünge 
an den Traufen einschließlich der Dachrinne dürfen höchstens 45 cm, an den Ortgängen 
höchstens 25 cm betragen. 
 
 
Unbebaute Flächen der bebauten Grundstücke (Art.81 Absatz 1 Satz 7 BayBO) 
 
Diese Flächen sind mit Rasen und einheimischen Laubgehölzen gärtnerisch anzulegen, 
soweit sie nicht für Stellplätze benötigt werden. Die Versiegelung von Freiflächen darf 40 % 
der unbebauten Grundstücksfläche nicht überschreiten. Hof- und Zufahrtsflächen sowie 
Zuwegungen sind mit wasserdurchlässigen Belägen auszuführen.  
 
 
Ausschluß 
 
Freileitungen sind nicht gestattet. 
 
 
 
1.4  Grünordnung 
 
Private Grünflächen 
 
Begrünung der nicht überbauten Flächen der Grundstücke 
 
Die unbebauten Flächen sind mit Rasen und einheimischen Laubgehölzen gärtnerisch 
anzulegen, soweit sie nicht für Stellplätze benötigt werden. Die Verwendung von 
Nadelgehölzen ist ausgeschlossen. Eine Arten- und Sortenauswahl ist dem anliegenden 
Pflanzgebot zu entnehmen. 
 
 
Öffentliche Freiflächen 
 
Offener Entwässerungsgraben 
 
Der offene Entwässerungsgraben im Süd-West-Bereich ist zu renaturieren und durch die 
Pflanzung heimischer Gehölze und Stauden zu ergänzen. 
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Öffentliche Grünflächen 
 
Die öffentlichen Grünflächen beinhalten Straßenbegleitgrün, Baumpflanzungen, eine 
Fußwegverbindung mit Grünzug im Baugebiet und eine Grünfläche mit Spielplatz. In der 
Flurstraße und in der Verbindung nach Norden ist eine Alleepflanzung vorgesehen. 
Ausgleichsflächen sind im Baugebiet, zum größten Teil nördlich angrenzend an die 
Bauflächen vorgesehen. Das Baugebiet wird durch eine Wildhecke mit Baumpflanzungen 
zur nördlichen Flur bzw. den Ausgleichsflächen Streuobstwiese abgegrenzt. 
 
 
Flächen für Ausgleichsmaßnahmen 
 
Die Eingriffe werden über Flächen aus dem nördlichen Teil des Baugebietes und 
Maßnahmen am Flutgraben ausgeglichen. Die Flächen für Ausgleichsmaßnahmen werden 
festgelegt und zeitnah mit den Eingriffen umgesetzt. 
 
 
Pflanzgebot 
 
Bäume in öffentlichen Flächen 
 
Für die Anlage der öffentlichen Fläche sind Baumpflanzungen festgesetzt, es sind mittel- bis 
großkronige Laubbäume einschließlich der erforderlichen Sicherung zu pflanzen. Arten und 
Sorten der Gehölze sind in der Pflanzliste aufgeführt.  
 
 
Bäume in privaten Flächen 
 
Für jedes Grundstück ist die Pflanzung mindestens eines Baumes als Hausbaum 
festgesetzt. Die Pflanzungen sind bis zur Fertigstellung der Maßnahme vorzunehmen. 
 
 
Pflanzqualität und Pflanzgrößen 
 
Die Bäume sind als Hochstamm mit einem Stammumfang von 15-20 cm, mind. 3 x 
verpflanzt zu setzen. Bei der Anlage einer Obstwiese sind vereinzelt auch Halbstämme 
möglich, es sind mehrheitlich Hochstämme zu pflanzen. Für die Anlage der Obstwiesen ist 
kein Mindeststammdurchmesser vorgesehen. 
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Pflanzliste 
 
Großbäume im Straßen- und Hausbereich 
 
Acer platanoides   Spitzahorn 
Acer pseudoplatanus  Bergahorn 
Carpinus betulus   Hainbuche 
Tilia cordata     Winterlinde 
Juglans regia   Walnuß 
Aesculus hippocastanum  Roßkastanie 
 
 
Mittelkronige Bäume im Wohnstraßen- und Hausbereich 
 
Sorbus aria    Vogelbeere 
Sorbus intemedia   schwedische Mehlbeere 
Crataegus `Carrierei´  Apfeldorn 
Crataegus laevigata  Rotdorn 
Pyrus calleryana   Zierbirne 
Malus floribunda   Zierapfel 
 
 
Obstbäume sind alternativ als Hausbaum möglich 
 
Malus      Hausapfel in Sorten 
     Boskop, Brettacher, Rheinischer Bohnapfel, Klarapfel 
     Baumanns Renette, Cox Orange, Schweizer Glockenapfel 
     Gewürzluiken, Gravensteiner 
 
Pyrus      Hausbirne in Sorten 
     Bergamottbirne, Geißhirtle, Alexander Lukas, 
     Gräfin von Paris, Gellerts Butterbirne 
 
Cydonia    Apfelquitte, Birnenquitte 
 
Prunus    Hauszwetschge, Bühler Frühzwetschge, Ortenauer 
     Grüne Reineclaude 
     Sauerkirsche: Schattenmorelle, Köröser Weichsel 
     Süßkirsche: Hedelfinger Riesen, Burlat, Knorpelkirsche 
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Gehölze für Wildhecke 
 
Mespilus germanica  Mispel 
Sambucus nigra   Holunder 
Corylus avellana   Haselnuß 
Prunus avium   Vogelkirsche 
Malus sylvestris   Holzapfel 
Pyrus communis   Holzbirne 
Sorbus domestica   Speierling 
Sorbus aucuparia   Eberesche 
Cornus mas    Heckenkirsche 
Prunus spinosa   Schlehe 
 
Acer campestre   Feldahorn 
Rhamnus catarticus   Kreuzdorn 
Syringa vulgaris   Wildflieder 
Salix caprea    Palmweide 
Viburnum opulus   Gemeiner Schneeball 
 
 
Gehölze für den Feuchtbereich Entwässerungsgraben 
 
Salix viminalis   Korbweide 
Alnus glutinosa   Roterle 
Alnus incana    Grauerle 
Populus tremula   Zitterpappel 
Salix aurita    Ohrweide 
 
 
Kletterpflanzen 
 
Hedera helix    Efeu 
Wisteria sinensis   Blauregen 
Parthenocissus tricuspidata rankender wilder Wein 
Parthenocissus quinquefolia haftender wilder Wein 
Jasminum nudiflorum  Winterjasmin 
Hydrangea petiolaris  Kletterhortensie 
Humulus lupulus   Hopfen 
Polygonum aubertii   Schlingknöterich 
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2 Grundlagen und Rahmenbedingungen der Planung 
 
2.1 Planungen 
 
 
Aufstellung 
 
Für den Ortsteil Schauerheim begann 2002 ein Dorferneuerungsverfahren. Im Rahmen der 
Planungsüberlegungen wurden mögliche Neubaugebiete und Chancen zur Ortserweiterung 
untersucht. Ziel war, eine ortsnahe Fläche auszuweisen, um für Bauwillige ein Angebot an 
Bauplätzen zu entwickeln, die eine sinnvolle Erweiterung des gewachsenen Runddorfes 
darstellt, ohne die geschlossene Struktur aufzubrechen. 
 

 
 
Die frühere Ortserweiterung und künftig mögliche Erweiterung für ein geschlossenes 
Ortsbild in der Vorplanung der Dorferneuerung 2004 
 
Das vorliegende Baugebiet wurde im Hinblick auf die Anbindung an den Altort und kurze 
Erschließungswege an den Bereich vorhandener Bebauung angeschlossen. Die kompakte 
Anlage soll weiterer Zersiedelung vorbeugen und durch Auslastung der vorhandenen 
Infrastruktur künftige Betriebskosten wirtschaftlich halten.  
Durch Bauvoranfragen ließ sich ermitteln, daß die stärkste Nachfrage nach mitttelgroßen 
Bauplätzen im Bereich von mindestens 700 m² bis maximal 900 m² liegt. Anfragen kamen in 
erster Linie von ortsansässigen Bauwilligen. Gerade jungen Familien innerorts ausreichende 
Flächen zu bieten, um eine Abwanderung zu verhindern war erklärtes Ziel, ausschließlich 
durch verdichtetes Bauen im Ortskern lässt sich dieser Bedarf nicht decken.  
Mit der Ausweisung des vorliegenden Baugebietes wird sowohl dem planerischen Ziel einer 
geschlossenen Erweiterung, mit enger Bindung an den Ortskern, als auch der konkreten 
Nachfrage aus der Bevölkerung Rechnung getragen.   
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Erweiterungsgebiet Birngarten, Bebauungsplan Nr. 40, Stadt Neustadt/Aisch - Schauerheim 
 

 
 
Lage im Raum 
 
Der landwirtschaftlich geprägte Ort liegt im mittleren Aischtal an der Mündung des 
Nesselbaches in die Aisch, zwischen den Grenzen des Steigerwaldes und der 
Frankenhöhe. Umgeben von Feldern und Wiesen, in weiterer Entfernung auch Wäldern, 
erschließt sich von Schauerheim ein attraktives Netz von Wander- und Radwegen. 
 
Das Planungsgebiet ca. 3 km westlich von Neustadt an der Aisch, liegt nahe an den 
vorbeiführenden Bundesstraßen B 8 und B 470, im Landkreis Neustadt an der Aisch / Bad 
Windsheim im westlichen Mittelfranken. Die Stadt Neustadt gilt als Mittelzentrum.  
Über den Bahnhof Neustadt an der Bundesbahnhauptstrecke Würzburg-Nürnberg-
München, ist Schauerheim auch einfach mit öffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.  
 
Überregional befindet sich Schauerheim zwischen dem Großraum Würzburg und dem 
Städtedreieck Nürnberg-Fürth-Erlangen.  
Die Städte Bamberg und Rothenburg ob der Tauber sind ebenfalls leicht erreichbar.  
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Neustadt a. d. Aisch Ortsteil Schauerheim, Lage im Raum 
 

  
 
 
 
Geltungsbereich 
 
Der Geltungsbereich schließt bereits vorhandene Bebauung und Baulücken mit ein. 
Folgende Flurstücke sind enthalten: 
 
129, 130, 132, 132/2, 132/3, 135/1, 160, 164, 165, 166, 166/1, 167, 168, 169/6,  
170, 172, 172/1 
 
In Teilflächen 
134, 135, 158, 161, 162, 163, 169, 169/4 
 
 
Ausgleichsflächen 
 
Die erforderlichen Ausgleichsflächen sind auf dem Gelände geschaffen.  
Die Anlage von Wildhecken und von Streuobstanlagen ist vorgesehen. 
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Bestand 
 
Das Planungsgebiet wird überwiegend landwirtschaftlich genutzt. Der Bereich Birngarten 
schließt nördlich des Ortskerns an bestehende Wohnbebauung an. Im Südwesten wird ein 
bestehender Flutgraben integriert und kann nach erfolgten Renaturierungsmaßnahmen zu 
den benötigten Ausgleichsflächen herangezogen werden. Die bestehende Gewerbenutzung 
genießt Bestandsschutz.  
Die bestehende Verbindung zur Kreisstraße NEA 6 wird beibehalten, da mit einer Zunahme 
des Verkehrs um mehr als den Anliegerverkehr nicht zu rechnen ist. Diese Anbindung 
entlastet den Schauerheimer Ortskern um die Belastung durch den neuen Anliegerverkehr. 
Die bestehende Fahrbahnbreite wird beibehalten, bei der Anlage von Kurven werden die 
Belange des landwirtschaftlichen Verkehrs berücksichtigt. 
Der vorhandene Weg nach Norden in die Flur wird beibehalten und als Allee zur 
Wohnstraße aufgewertet, ohne in die bestehende Fahrbahnbreite einzugreifen. 
 
Die bestehenden Flurwege werden rückgebaut und durch eine innere Erschließung ersetzt. 
 
 
 
2.2 Ver- und Entsorgung 
 
Abwasser und Oberflächenwasser 
 
Das Baugebiet kann an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen werden. Der 
Abfluss des Oberflächenwassers soll getrennt erfolgen, dafür wird ein eigenes System 
errichtet. Für einen kleinen Teil des Oberflächenwassers kann zur Versickerung der 
bestehende Graben genutzt werden. Für den größeren Wasseranteil wird die Anlage eines 
Rückhalte- und Versickerungsbeckens geprüft.  
 
 
Wasser und Löschwasser 
 
Die Wasserversorgung wird über den Anschluss an die bestehenden Leitungen z.B. in der 
Flurstraße sichergestellt. An Löschwasser ist eine entnehmbare Wassermenge von 48m³/h 
oder 800 l/min zu gewährleisten, dies entspricht der Fortsetzung der Versorgung der 
angrenzenden Wohngebiete. Ein Löschwasser- und Hydranten-Plan ist zu erarbeiten. 
 
 
Energie 
 
Die Stromversorgung ist durch die N-Ergie gesichert.  
Ein Gasanschluss ist nicht vorhanden. 
 
 
Abfallentsorgung 
 
Das Baugebiet ist durch Müllfahrzeuge befahrbar. Nach Fertigstellung der Bauabschnitte I 
und II ist die Durchfahrbarkeit hergestellt. Kurvenradien von mind. 6,00 m gewährleisten  
die Durchfahrt. 
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Baugrund 
 
Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt, ein Bodengutachten liegt nicht vor. 
 
 
Altlasten 
 
Über Altlasten oder aus Auffüllungen herrührende Bodenverunreinigungen ist Nichts 
bekannt, in der Auflistung der dem Landratsamt Neustadt/Aisch – Bad Windsheim 
bekannten Altlastenverdachtsflächen war keines der betroffenen Flurstücke aufgeführt. 
 
 
 
3 Umweltbericht 
 
 
Ziele des Bebauungsplans 
 
Das Planungsgebiet Birngarten umfasst ca. 4,7 ha und befindet sich in Neustadt/Aisch 
Teilort Schauerheim am nördlichen Ortsrand und ist durch lockere neue Wohnbebauung 
eingefasst. Es rundet eine bereits begonnene lockere Randbebauung ab und schließt offene 
Lücken. Ziel ist die ortskernnahe Schaffung von Flächen zur Einfamilienhausbebauung als 
Ergänzung und Abrundung des Dorfgebietes.  
Verschiedene Grünflächen, eine öffentliche Spielmöglichkeit, die Anlage von Grünzügen als 
Verbindung vom Ortskern in die Flur und ein Fußweg innerhalb des ersten Bauabschnittes 
sind Teil der Planung. 
 
 
Faunistische Bewertung 
 
Das Gebiet umfasst eine Gemengelage aus Wiesen, Äckern, Weiden und Gärten, 
strukturiert durch Gehölze, Wegränder und Brachflächen. Es wird begrenzt durch einen 
kleinparzellierten Ortsrand mit großer Grenzlinienlänge und wird beurteilt mit mittlerer 
naturschutzfachlicher Bedeutung. Die vorhandene Struktur- und Nutzungsvielfalt bei der 
vorherrschend extensiven Nutzung bedeutet ein gutes Lebensraumpotential für 
wertgebende Vogel- und Insektenarten. Im Gebiet kommt in Kleinflächen (ohne 
Flächenangabe) auch der Lebensraumtyp “magere Flachland Mähwiesen“ vor, 
Einschätzung gemäß der FHH-Richtlinie Anhang I. (vgl. Faunistische Erhebung in fünf 
Ortsteilen der Stadt Neustadt a.d. Aisch, U. Meßlinger, August 2007) 
 
Die Einstufung des Zustandes des Plangebietes erfolgt nach den Listen 1a, 1b und 1c des 
Anhangs zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Teil A Bewertung des 
Ausgangszustandes. Einstufung nach Liste 1a für Gebiete geringer Bedeutung und Liste 1b 
für Gebiete mittlerer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild. Für die Einstufung 
nach dem oberen Wert der Liste 1a spricht die erfasste Gemengelage aus Wiesen, Äckern, 
Weiden und Gärten, ergänzt um die Einstufung nach dem unteren Wert der Liste 1b für die 
erfassten Siedlungsgehölze, das extensiv gepflegte Straßenbegleitgrün und die 
Brachflächen. 
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3.1 Schutzbereiche 
 
 
Schutzgut Boden 
 
Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Es handelt sich um die für den Landschaftsbereich 
typischen tonig, sandigen und sandig-lehmigen Böden, hier im Schwemmlandbereich des 
Nesselbaches. Erdbewegungen größeren Ausmaßes sind nicht erforderlich, da das Gebiet 
nur eine sanfte Topographie aufweist und das Baugebiet sich dem Geländeverlauf anpasst.  
Kenntnisse über Bodenverunreinigungen liegen nicht vor. 
 
 
Schutzgut Wasser 
 
Um den Wasserhaushalt zu schützen, wird der noch bestehende Arm eines Flutgrabens 
erhalten, wiederhergestellt und durch entsprechende Bepflanzung, mit heimischen, 
standorttypischen Stauden und Gehölzen renaturiert. Dieser Graben dient der Rückhaltung 
des Niederschlagwassers und als Versickerungsmulde, gesamt ca. 265 m². Die 
Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens wird durch das Gebot der Verwendung von 
wasserdurchlässigen Belägen für Hof- und Zufahrtsflächen geschützt. In den 
Grundwasserstand wird nicht eingegriffen. Das im Baugebiet anfallende Oberflächenwasser 
soll künftig vom Schmutzwasser getrennt in Rückhaltevorrichtungen geführt werden. 
Mögliche Standorte für diese neu herzustellenden Anlagen werden derzeit geprüft. 
 
 
Klima und Luftaustausch 
 
Luftaustauschbahnen liegen nicht vor. Der Eingriff in die kleinklimatische Wirkung für den 
Ortsrand soll durch die Anlage der Grünzüge in die Flur ausgeglichen werden. 
 
 
Schutzgut Landschaftsbild und Lebensraum 
 
Zum Schutz von Arten und Lebensräumen wird eine Durchlässigkeit des Gebietes, zur 
Förderung der Wechselbeziehungen zur freien Landschaft, durch die Anlage von je einer, 
teilweise beidseitigen, Allee in Nord-südlicher und Ost-westlicher Richtung hergestellt. Die 
Anlage dieser Grünstreifen in die freie Landschaft, vermeidet mittelbare Beeinträchtigungen 
durch Isolation und Zerschneidung der einzelnen Lebensräume vom jetzigen, 
kleinparzellierten Ortsrand ins Freie. Tiergruppenschädigende Anlagen oder Bauteile, z.B. 
Sockelmauern über 20 cm bei Zäunen sind untersagt.  
 
Entlang der nördlichen Baugebietsgrenze wird ein bis zu 5,0 m breiter Heckenstreifen mit 
gesamt über 1.200 m² angelegt. Zur Pflanzung kommen ausschließlich heimische Gehölze  
und Einzelbäume. Zusätzlich werden Streuobstwiesen angelegt.   
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Schutzgut Pflanzen und Tiere 
 
Gesamt wurden 21 wertgebende Vogelarten registriert, je zur Hälfte als Brutvögel bzw. als 
Reviergäste. Unter den Vogelarten des Gebietes sind vier Arten der Roten Liste 
(Bluthänfling, Feldlerche, Schleiereule, Weißstorch) und elf Arten der Vorwarnliste zu finden. 
Bei den beobachteten wertgebenden Vögeln handelt es sich um Bewohner des offenen und 
halboffenen Geländes, von Gebüsch-Offenland-Komplexen sowie von Siedlungen. 
Bewohner von Wald und Waldrändern treten als Nahrungsgäste auf. (vgl. Faunistische 
Erhebung in fünf Ortsteilen der Stadt Neustadt a.d. Aisch, U. Meßlinger, August 2007) 
 
Am Ortsrand von Schauerheim treten mehrere Bewohner der offenen, halboffenen und mit 
Gehölzen strukturierten Agrarlandschaft sowie von Siedlungen, als Reviervögel oder Gäste 
auf. Die Anlage einer Wildhecke und die Wiederherstellung und Renaturierung des 
Flutgrabens kann im Zuge der Erschließung des Baugebietes erfolgen. Dies würde die 
Annahme der bereitgestellten Flächen durch die Fauna, während der schrittweise 
zunehmenden Bebauung der Grundstücke, unterstützen. 
 
 
Schutzgut Mensch 
 
Schutzabstände zwischen dem Planungsgebiet und der bestehenden Nutzung sind nicht 
ausgewiesen. Mögliche Emissionsquellen sind der Stall und die Koppel auf Flur Nr. 159 und 
159/1 sowie das Gewerbe in Gebäude Flurstraße 19. Lärm- und Geruchsemissionen treten 
nicht in nennenswertem Umfang auf, negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. 
 
 
 
3.2 Maßnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen 
 
 
Bauliche Maßnahmen 
 
Um den Grad der Versiegelung und Eingriffe in den Boden und die Landschaft möglichst 
gering zu halten sind verschiedene Maßnahmen vorgesehen. Die Grundflächenzahl GRZ 
wurde auf 0,3 gesetzt und für befestigte Flächen dürfen nur versickerungsfähige Beläge 
verwendet werden. Ein großer Faktor der Vermeidung der Eingriffsschwere ist der Erhalt der 
Oberflächengestaltung des Gebietes, in die Topographie wird nicht eingegriffen, die leichte 
Hanglage bleibt bestehen.  
Als nördliche Einfassung des Geländes ist eine Wildhecke vorgesehen, um eine Kulisse als 
Abschluß gegen die offene Landschaft herzustellen. Diese Maßnahme definiert die neue 
Bebauungsgrenze und stellt zusätzlich einen Wind- und Witterungsschutz in Nord-Nord-
Westliche-Richtung dar.  
Weitere Schutzmaßnahmen für Kleintiere ist das Verbot der Errichtung von Mauern und 
Sockeln, da Barrieren dem angestrebten Biotopverbund entgegenstehen. 
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Grünmaßnahmen 
 
Für jedes Baugrundstück besteht ein Pflanzgebot für mindestens einen mittel- bis 
großkronigen Baum als Hausbaum. In einer Pflanzliste sind entsprechende 
Gehölzvorschläge festgelegt. Für alle öffentlichen Gehölzpflanzungen und die Anlage der 
Wildhecke ist die Verwendung einheimischer Gehölze gemäß der Pflanzliste bindend. Für 
die geplante Streuobstwiese ist die Verwendung ausschließlich alter, widerstandsfähiger 
und wenig pflegebedürftiger Obstsorten vorgesehen.  
Für die Bepflanzung des Flutgrabens sollen neben den gelisteten Gehölzen auch heimische 
Stauden für feuchte Standorte verwendet werden. Eine naturnahe Anlage wird angestrebt.  
 
Kleinräumige Strukturen können durch lückenhafte Bepflanzung der Wildhecke geschaffen 
werden, damit können trotz flächenmäßiger Reduzierung kleinteilige Lebensräume 
entstehen, die zur Werterhöhung der verbleibenden Lebensräume führen. 
 
 
 
4 Planungskonzept 
 
 
4.1 Bebauung 
 
Städtebauliches Ziel 
 
Die lockere Ortsrandbebauung kann durch die Umnutzung der landwirtschaftlichen Flächen 
zu Bauland geschlossen werden. Durch die bereits vorhandenen Erschließungsstrukturen 
wird der Aufwand für die Bereitstellung eines Neubaugebietes in der Herstellung minimiert 
und bezüglich der Aufwendungen für den späteren Unterhalt optimiert. Da die 
durchgehende Neuerschließung des gesamten Gebietes einen übermäßigen finanziellen 
Aufwand für die Stadt Neustadt bedeuten würde, ist das Gebiet in zwei Teile zu je zwei 
Bauabschnitten aufgeteilt. So können unabhängig voneinander Bauabschnitt I und Abschnitt 
II und / oder Bauabschnitt III umgesetzt werden. Fortlaufend mit der Auslastung des 
Gebietes kann der Ausbau der einzelnen Abschnitte bis zu BA IV erfolgen.  
 
Das Planungsgebiet ist durch die Lage am Ortsrand und die Einbindung an die Flurstraße 
sowie den Querweg zur Blumenstraße gut an den Ortskern angebunden. Das 
Bauplatzangebot richtet sich vorrangig an Bauwillige aus dem Ortsteil Schauerheim. Durch 
das Angebot an Grundstücken soll die Abwanderung der jüngeren Generation vermieden 
werden. Entsprechende Voranfragen in jüngster Zeit bestätigten diese Einschätzung. 
 
 
Grundstücke 
 
Die Planung entspricht den Anfragen nach Grundstücken im Bereich von 700 m² bis 900 m² 
aus Schauerheim. Vorgesehen sind freistehende Einfamilienhäuser, in Einzelfällen konnten 
Sonderformen und eigene Zuschnitte berücksichtigt werden. Die Identifikation der Bewohner 
mit ihrem Wohngebiet wird sehr hoch bewertet. Engere Bebauung und kleinere 
Grundstücke zur Reduzierung des Flächenverbrauchs sind in den Wohnstandorten größerer 
Städte anzubieten, unter anderem um die deutlich höheren Grundstückspreise aufzufangen.  
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Dichte der Bebauung 
 
Die Grundflächenzahl (GRZ: überbaute Fläche / Grundstücksfläche) wurde auf 0,3 fest-
gesetzt. Dies ermöglicht einen hohen Anteil an Garten- und Freiflächen und ist 
Voraussetzung dafür, gemäß der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung für eine GRZ  
< 0,35 die geringe Eingriffsschwere anzunehmen. Die benötigte Wohnfläche wird durch die 
Möglichkeit des Dachausbaues oder teilweise zwei Vollgeschosse zu erstellen erreicht, die 
Geschossflächenzahl ist mit 0,6 festgelegt. 
 
 
Baugrenzen 
 
Die Baufenster sind so vorgesehen, dass nach wenigstens zwei Grundstücken ein 
verbindender Grünzug zu anderen Flächen bis zur Flur möglich ist. Die Baugrenzen 
erlauben großen Spielraum für die Umsetzung der Bauherrenwünsche, die Festlegung der 
Firstrichtungen sorgt für ein Minimum an städtebaulicher Ordnung, vor Allem bei der 
nördlichen Häuserzeile als Abschluß zur Flur. 
 
 
Gestaltung 
 
Für die Häuserreihen an der Ortsgrenze und entlang der Straße in die Flur gilt die Bindung 
an die traditionelle Dachform des Satteldaches mit einer Neigung von 44° bis 52°, um 
gestalterisch eine Anbindung an den Ortskern zu erreichen. Für die Flächen mit freier 
Festsetzung sind Pult- Zelt- und Walmdach möglich, natürlich auch Satteldach. Tonnen- 
oder Flachdächer sind im Gebiet ausgeschlossen. Dachgauben sind zulässig, 
Verblechungen sind in Titanzink bzw. in Kupfer auszuführen. Dachvorsprünge an den 
Traufen einschließlich der Dachrinne dürfen höchstens 45 cm, an den Ortgängen höchstens 
25 cm betragen. Kniestöcke sind bis zu einer Höhe von 50 cm zulässig.   
 
 
Energiekonzept 
 
Neubauten werden vermehrt auf Energieeffizienz ausgelegt, bis hin zur Ausführung als 
Passivhaus. Um eine Stromgewinnung über private Photovoltaikanlagen zu ermöglichen, ist 
auf den meisten Baugrundstücken die Firstrichtung wählbar. Die Einrichtung von 
Blockheizkraftwerken ist im Hinblick auf den Bauablauf, die weiten Freiflächen und die 
Abstände der Gebäude zueinander, nicht wirtschaftlich 
 
 
Nutzung 
 
Das Planungsgebiet ist als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und dient vorwiegen dem 
Wohnen. Ausnahmsweise werden auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen. 
Die bestehenden Gewerbebetriebe genießen Bestandsschutz. Für jedes Grundstück sind 
Nebengebäude z.B. als Einzel- oder Doppelgarage zugelassen, der Vorbereich einer 
Garage im Abstand zur Straße von mindestens 5 m wird als Stellplatz anerkannt. 
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4.2 Verkehr 
 
Fahrverkehr 
 
Die bestehende Verbindung zur Kreisstraße NEA 6 wird beibehalten, da mit einer Zunahme 
des Verkehrs um mehr als den Anliegerverkehr nicht zu rechnen ist. Diese Anbindung 
entlastet den Schauerheimer Ortskern um die Belastung durch den neuen Anliegerverkehr. 
Die bestehende Fahrbahnbreite wird beibehalten, bei der Anlage von Kurven werden die 
Belange des landwirtschaftlichen Verkehrs berücksichtigt. 
Der vorhandene Weg nach Norden in die Flur wird beibehalten und als Allee zur 
Wohnstraße aufgewertet, ohne in die bestehende Fahrbahnbreite einzugreifen. 
Die Erschließung des Gebietes ist über die bestehenden Verbindungen Flurstraße und 
Querstraße zur Blumenstraße auch über die Bauzeiten gesichert. 
 
Die bestehenden Flurwege werden rückgebaut und durch eine innere Erschließung ersetzt, 
dadurch wird die versiegelte Fläche für die Verkehrswege nahezu ausgeglichen. 
 
 
Ruhender Verkehr 
 
Auf jedem Grundstück sind zwei Garagenstellplätze vorgesehen, mit einer Aufstellfläche 
von mindestens 5 m Tiefe zur Erschließungsstraße. Dieser Vorbereich wird als Stellplatz 
anerkannt, um die Unterbringung der privaten Fahrzeuge auf den Grundstücken zu 
gewährleisten. Ausnahmen von der Planung je einer Doppelgarage bestehen bei besonders 
kleinen Baugrundstücken, hier ist eine Einfachgarage mit Vorbereich 5 m zur 
Erschließungsstraße als Mindestanforderung festgesetzt. 
Im Baugebiet sind in den Bauabschnitten I und II öffentliche Besucherstellplätze sowohl in 
der Wohnstraße als auch in der Erschließungsstraße vorgesehen. 
 
 
Fußwege 
 
In den Wohnstraßen mit reinem Anliegerverkehr wurde auf die Anlage von Fußwegen 
verzichtet, hier werden entsprechende verkehrstechnische Regeln erlassen werden. Die 
Erschließungen über die Flurstraße und die Verbindung in die Flur nach Norden sind jeweils 
mit einem Gehwegstreifen in einer Breite von ca. 1,50 m vorgesehen, jeweils durch einen 
Grünstreifen von der Fahrbahn abgetrennt. 
Um eine kurze und fahrverkehrfreie  Anbindung des nördlichen Bereiches von Bauabschnitt 
eins und zwei zum Ortskern und Richtung Kindergarten zu erreichen, ist zwischen den 
Baugrundstücken in BA I ein kleiner Grünstreifen mit Fußweg vorgesehen.  
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Flächenzusammenstellung 
 
Baugebiet Birngarten Gesamtfläche 

Grundstücke im BA I 
gesamt 11504 m² 

Grundstücke im BA II 
gesamt 4005 m² 

Grundstücke im BA III 
gesamt 2830 m² 

Grundstücke im BA IV 
gesamt 3649 m² 

Grundstücke an der Erschließungsstraße  
in Eigenbesitz (Baulücken) 
gesamt 5675 m² 

Bauplatzfläche gesamt 27663 m² 

GRZ 0,3 m² 

Angenommene bebaubare Fläche 
gesamt 8299 m² 
 
bebaubare Fläche nur der neuen 
Bauplätze 6346 m² 
 
 
Da im Baugebiet bereits einige Grundstücke in Privatbesitz vorhanden sind, die bereits 
bebaut sind bzw. für deren Bebauung die Regelung der Baulücken anzusetzen ist, da hier 
bereits ein Flächenausgleich besteht, wurden für die Berechnung der Ausgleichsflächen nur 
die neu versiegelten Flächenanteile berechnet. Auch beim Anteil der Versiegelung durch die 
Erschließungsflächen wurden die vorhandenen Wege bzw. deren Rückbau berücksichtigt. 
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5 Grünordnung und Flächenausgleich 
 
5.1 Grünordnung und Ausgleichsflächen 
 
Das Bundesnaturschutzgesetz § 21 Absatz 1 sieht für die Bauleitplanung die Anwendung 
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen vor, wenn auf Grund eines Verfahrens 
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Bei den im vorliegenden Fall 
überplanten Grundstücken handelt es sich um Flächen, die in Teilbereichen bis mittleren 
Wert in ihrer naturräumlichen Ausprägung vorweisen. Dadurch sind die Regelungen im 
vereinfachten Verfahren hier nicht anwendbar. Es wurden die Eingriffsregelungen gemäß 
dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des bayerischen StMI  
angewandt, um die Eingriffsschwere zu ermitteln und die Ausgleichmaßnahmen und die 
erforderlichen Ausgleichsflächen vorzuschlagen. 
 
 
Erfassung von Natur und Landschaft 
 
Das Planungsgebiet liegt am Nördlichen Rand Schauerheims, im Talraum des Aisch an der 
Einmündung des Nesselbachs in die Aisch.  Der landwirtschaftlich geprägte Ort liegt im 
mittleren Aischtal, zwischen den Grenzen des Steigerwaldes und der Frankenhöhe, 
umgeben von Feldern und Wiesen, in weiterer Entfernung auch Wäldern.  
 
Die Größe des Geltungsbereiches beträgt ca. 4,7 ha. Flurwege mit Wegrändern, wenige 
Brachflächen und landwirtschaftliche Außengebäude strukturieren das Gebiet. Ein Bestand 
an größeren Gehölzen oder zusammenhängenden Wildhecken sind innerhalb des Gebietes 
nicht festzustellen. Aufgrund der flächig vorherrschenden Ackernutzung ist das 
Bearbeitungsgebiet relativ arm an wertgebenden Arten. Hier verlieren mit Weißstorch und 
Schleiereule zwei streng geschützte Arten ortsnahe Nahrungshabitate, was bei der 
Nahrungsbeschaffung höheren Energieaufwand bedeutet.  
Das Gebiet umfasst eine Gemengelage aus Wiesen, Äckern, Weiden und Gärten, 
strukturiert durch Gehölze, Wegränder und Brachflächen. Es wird begrenzt durch einen 
kleinparzellierten Ortsrand mit großer Grenzlinienlänge und wird beurteilt mit mittlerer 
naturschutzfachlicher Bedeutung. Die vorhandene Struktur- und Nutzungsvielfalt bei der 
vorherrschend extensiven Nutzung bedeutet ein gutes Lebensraumpotential für 
wertgebende Vogel- und Insektenarten. Im Gebiet kommt in Kleinflächen (ohne 
Flächenangabe) auch der Lebensraumtyp “magere Flachland Mähwiesen“ vor, 
Einschätzung gemäß der FHH-Richtlinie Anhang I. (vgl. Faunistische Erhebung in fünf 
Ortsteilen der Stadt Neustadt a.d. Aisch, U. Meßlinger, August 2007) 
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Bewertung von Natur und Landschaft 
 
Die Flächen im Planungsgebiet sind gemäß dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und 
Landschaft in Kategorie I und II eingeordnet. Auf die Einordnung in Kategorie III wurde 
verzichtet. Die Einstufung des Plangebietes erfolgt nach den Listen 1a, 1b und 1c des 
Anhangs zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Teil A Bewertung des 
Ausgangszustandes. Einstufung nach Liste 1a für Gebiete geringer Bedeutung und Liste 1b 
für Gebiete mittlerer Bedeutung für Naturhaushalt und Landschaftsbild. Für die Einstufung 
nach dem oberen Wert der Liste 1a spricht die erfasste Gemengelage aus Wiesen, Äckern, 
Weiden und Gärten, ergänzt um die Einstufung nach dem unteren Wert der Liste 1b für die 
erfassten Siedlungsgehölze, das extensiv gepflegte Straßenbegleitgrün und die 
Brachflächen. 
Für die kleinflächige Nutzung als magere-Flachland-Mähwiese wird der obere Wert nach 
Liste 1b angesetzt. Die Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren deckt den 
Ausgleich für die, dem Baugebiet dienende verkehrsübliche Erschließung mit ab. Hier 
weicht die Erschließung hinsichtlich ihrer Eingriffsschwere von der Bandbreite des 
verkehrsüblichen ab, da die notwendige Erschließung bereits besteht, bzw. teilweise 
rückgebaut werden kann. Die Topographie des Geländes ist relativ unbewegt, in das leichte 
Gefälle von Nordost nach Südwest wird nicht eingegriffen, die Bebauung erfolgt unter 
Berücksichtigung des Geländeverlaufes, große Erdbewegungen sind nicht erforderlich. 
 
Tabellarische Flächenaufstellung mit Berechnung der Ausgleichsfläche 
innerhalb des Baugebietes Nr.40  
      
Baugebiet Birngarten Gesamtfläche  47201,27 m² 
Überplante Fläche des Baugebiets   26807,04 m² 
ohne Bestandsflächen und vorgesehene 
Streuobstwiesenflächen 
Gesamtfläche der neuen Bauplätze (ohne Bestand)  21988,00 m² 
    
Erf. Ausgleichsfläche gemäß angenommenem 
Kompensationsfaktor aus überplanter Fläche 0,3   8042,11 m² 
    
 
 
      
     
Allepflanzung Süd-Nord   155,00 m² 
Alleepflanzung West-Ost   200,00 m² 
Grünanlage mit Spielplatz   565,00 m² 
Grünzug mit Fußweg   220,00 m² 
Straßenbegleitgrün   382,00 m² 
 
     
Zusätzliche Ausgleichsfläche innerhalb des   1352,00 m² 
Baugebietes zur Reduktion des Ausgleichsfaktors,  
nicht in der Ausgleichsfläche enthalten, aus: 
    
Renaturierter Flutgraben            265,00      m² 
 Baum- und Wildheckenpflanzung nord-westlich              532,00       m² 
 Baum- und Wildheckenpflanzung nord-östlich               555,00       m² 

Maßnahmen zur Reduktion des Kompensationsfaktors  
(nicht in der Ausgleichsfläche enthalten): 
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Zuordnung der Ausgleichsflächen zu den einzelnen Baugebieten: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aus den gesamten Ausgleichsflächen ergibt sich eine Mehrfläche von 267,51 m². 
Mit den zusätzlichen Ausgleichsflächen und den Grünflächen des Straßen- und Wegebaues 
ergibt sich eine unversiegelte Fläche von ca. 3141,51 m². Diese klein unterteilten 
Grünflächen wurden bei der Beurteilung des Ausgleichsfaktors mit berücksichtigt.  
 

 
Gesamtfläche BA I 14963,00 m² 

Bauplätze gesamt 11504,00 m² 
davon max. bebaubar 3451,20 m² 

öffentliche Erschließung 2363,08 m² 

erforderliche 
Ausgleichsfläche 4488,90 m² 

zugeordnete 
Ausgleichfläche 4750,99 m² 

Ausgleichsfläche 
Überschuß/Defizit 262,09 m² 

 

 
Gesamtfläche BA II 4662,64 m² 

Bauplätze gesamt 4005,00 m² 
davon max. bebaubar 1201,50 m² 

öffentliche Erschließung 533,40 m² 

erforderliche 
Ausgleichsfläche 1398,79 m² 

zugeordnete 
Ausgleichfläche 1195,54 m² 

Ausgleichsfläche 
Überschuß/Defizit 202,84 m² 

 

 

 
Gesamtfläche BA III 2945,60 m² 

Bauplätze gesamt 2830,00 m² 
davon max. bebaubar 849,00 m² 

öffentliche Erschließung 138,36 m² 

erforderliche 
Ausgleichsfläche 883,68 m² 

zugeordnete 
Ausgleichfläche 972,82 m² 

Ausgleichsfläche 
Überschuß/Defizit 89,14 m² 

 

 

 
Gesamtfläche BA IV 4235,80 m² 

Bauplätze gesamt 3649,00 m² 
davon max. bebaubar 1094,70 m² 

öffentliche Erschließung 411,75 m² 

erforderliche 
Ausgleichsfläche 1270,74 m² 

zugeordnete 
Ausgleichfläche 1389,86 m² 

Ausgleichsfläche 
Überschuß/Defizit 119,12 m² 
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Festlegung des Kompensationsfaktors: 
 
Einstufung des Bebauungsgebietes erfolgt in Typ B, da die festgelegte Grundflächenzahl 
GRZ mit 0,3 noch unter dem zugelassenen Maximalwert von 0,35 liegt.  
 
Eine Reduzierung des Kompensationsfaktors von 0,5 auf 0,3 wird wegen des niedrigen 
Versiegelungsgrades der Freiflächen und Grünzüge von ca. 0,125 ha, sowie des hohen 
Flächenanteils mit Pflanzbindung von ca. 60 % der Baugrundstücke vorgenommen. 
Die bereits bestehende Bebauung und die versiegelten Flächen von Straßen und Wege, 
wurden von der Gesamtfläche des Planungsgebietes abgezogen, ebenfalls die für den 
Flächenausgleich vorgesehenen zusammenhängenden Streuobstwiesenflächen. 
 
 
5.2 Gestaltung und Pflege der Ausgleichsflächen 
 
Schutzmaßnahmen für Natur und Lebensraum 
 
Zum Schutz von Arten und Lebensräumen wird eine Durchlässigkeit des Gebietes, zur 
Förderung der Wechselbeziehungen zur freien Landschaft, durch die Anlage von je einer, 
teilweise beidseitigen, Allee in Nord-südlicher und Ost-westlicher Richtung hergestellt. Die 
Anlage dieser Grünstreifen in die freie Landschaft, vermeidet mittelbare Beeinträchtigungen 
durch Isolation und Zerschneidung der einzelnen Lebensräume vom jetzigen, 
kleinparzellierten Ortsrand ins Freie. Entlang der nördlichen Baugebietsgrenze wird ein 3,5 
bis 5,0 m breiter Heckenstreifen mit gesamt über 1.200 m² angelegt. Zur Pflanzung kommen 
ausschließlich heimische Gehölze  und Einzelbäume. Tiergruppenschädigende Anlagen 
oder Bauteile, z.B. Sockelmauern über 20 cm bei Zäunen werden untersagt. 
 
Um den Wasserhaushalt zu schützen, wird der noch bestehende Arm eines Flutgrabens 
erhalten, wiederhergestellt und durch entsprechende Bepflanzung, mit heimischen, 
standorttypischen Stauden und Gehölzen renaturiert. Dieser Graben dient der Rückhaltung 
des Niederschlagwassers und als Versickerungsmulde, gesamt ca. 450 m². Die 
Wasseraufnahmefähigkeit des Bodens wird durch das Gebot der Verwendung von 
wasserdurchlässigen Belägen für Hof- und Zufahrtsflächen geschützt. In den 
Grundwasserstand wird nicht eingegriffen. 
 
Der Boden wird durch die Vermeidung größerer Erdmassenbewegung geschützt. 
Erdbewegungen größeren Ausmaßes sind nicht erforderlich, da das Gebiet nur eine sanfte 
Topographie aufweist und das Baugebiet sich dem Geländeverlauf anpasst.  
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Gestaltung der Ausgleichsflächen 
 
Der vorhandene Flutgraben wird freigelegt und sowohl mit der Pflanzung von Gehölzen 
(siehe Pflanzliste) als auch durch die Pflanzung heimischer Stauden für feuchte Standorte 
als Lebensraum aufgewertet, die Neuanlage erfolgt möglichst naturnah mit 
Retentionsmulden für Oberflächenwasser. 
Für alle öffentlichen Gehölzpflanzungen, Alleen und die Anlage der Wildhecke ist die 
Verwendung einheimischer Gehölze gemäß der Pflanzliste bindend. Für die geplante 
Streuobstwiese ist die Verwendung ausschließlich traditioneller, widerstandsfähiger und 
wenig pflegebedürftiger Obstsorten vorgesehen.  
Kleinräumige Strukturen können durch lückenhafte Bepflanzung der Wildhecke geschaffen 
werden, damit können trotz flächenmäßiger Reduzierung kleinteilige Lebensräume 
entstehen, die zur Werterhöhung der verbleibenden Lebensräume führen. 
 
 
5.3 Regenrückhaltung 
 
Für die Errichtung eines Regenüberlaufbeckens und einer wasserwirtschaftlich notwendigen 
Ausgleichsfläche, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um die Grundstücke Flur 
Nr. 622 der Gemarkung Schauerheim und Nr. 468 der Gemarkung Birkenfeld erweitert. 
 
 

 
 
Das neue Bebauungsgebiet in seiner Lage zu Schauerheim und Birkenfeld und die 
Flurstücke Nr. 622 Schauerheim und Nr. 468 Birkenfeld, die für das Regenüberlaufbecken 
und die notwendige wasserwirtschaftliche Ausgleichsfläche vorgesehen sind. 
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Flur Nr. 622 Schauerheim mit dem   Flur Nr. 468 Birkenfeld mit der wasser- 
geplanten Regenrückhaltebecken  wirtschaftlichen Ausgleichsfläche 
 
 
5.4 Umlegung 
 
Die Umsetzung des Bebauungsplanes ist aller Voraussicht nach nicht ohne Umlegung 
möglich, da sich die Grundstücke nicht alle in der Hand der Stadt Neustadt an der Aisch 
befinden. 
Die Meldung der Ausgleichsflächen erfolgt an das Bayerische Landesamt für Umweltschutz 
durch die Stadt Neustadt, nach Erwägung und Beschluß durch die Gemeinde, bzw. Stadt. 
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