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1 Festsetzungen und Hinweise

Die Stadt Neustadt an der Aisch erlasst den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungs-
plan Nr.40 "Birngarten fur den Ortsteil Schauerheim fir ein Gebiet im nordlichen Anschlul3
an den Altort zur Erweiterung und Ortsabrundung als Satzung.

1.1 Festsetzung durch Planzeichen

Art der baulichen Mutzung (B 9 [1] 1 BauGB]

A Allgemeines Wohngebiet (B 4 BauNv0)

i

Mo der baoulichen Mutzung (B 9 (1] 1 BaouGB]

Nordliche und sidliche Reihe, om Ortsrand und zur Ortsbebauung
Satteldoch, bei einer Dochneigung van 44° bis max. 52°.
Erdgeechoee und Oochgeschose mit Kniestock bis 5S0cm

offene Bouweise

—
4+
=

ODachform: eeg sind Sotteldoch, Pult-, Zelt und Wolmdoch zuldssig
bei einer Dochneigung van mind. 18°, einer Firsthdhe van max,
B, 70 m, mit einem Kniestack bhis max. 50 cm

I

I

0.3 Grundflachenzahl GRZ [(EE 17 (1] und 19 BaulWyO])
( (Ergdnzung im Textteil 1.2)

Geschossflochenzahl GFZ als HichstmaBR [BE 17 [1]
und 19 BouNy0)

Bauweise (B 9 (1] 2 BaguGE)

Offene Bauweise (B2Z (2] BauWyd)

Oachform und Dochneigung

Saotteldach DN 44° bis max. 527 bei E + 0 mit Kniestock bis 50 cm

30 Freie Festsetzung:
Saotteldach, Pult- Zelt oder Walmdach, DM mind. 18%, FH mox. 8,70 m

Uberbgubare und nicht iberboubgre Grundsticksfldchen

Bougrenze [B 23 [3] BauNvd)
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Stellung der baoulichen Anlogen [ 8§ 8 [1] 2 BouGB |

Die Stellung der boulichen Anlogen ist parallel zu der

im Lageplan dargesatellten Houptfirstrichtung fest-
gesetzt.

Angobe der Firstrichtung

Firstrichtung waohlweise

Verkehrsfldchen [ B 9 (1] 11 BouGB)

Flochen fiir Garagen und iiberdeckte Pkw—Stellplitze

Gao

e

{( Carports 1 [3 8 [1] 4 BouGE in Verbindung mit
88 12 und 23 BoulvO ]

Garagen und Carports sind nur in den gekennzeichneten

Bereichen zuldssig.

Gorage ader Carport
Mindestobstand zur Strafle 5,00 m

Private Freifldche, Anpflanzung heimischer Bdume und Strducher

Ausgleichsfléichen innerholb des Bougebietes

affentliche Grinfldchen innerholb des Bougebietes

vargeschlagene Anpflonzung vaon Bdumen u. Strduchern

best. Bepflanzung

Sonstige Planzeichen

Grenze des rduml ichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 40 Birngarten
( §9 [7] BauGB ]

Grenze der Bouobachnitte

Festsetzungsgrenze flir Bouweiss, z.B. Dochformen
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vorhandenes Houptgebiude

vorhandenes Nekbengebdude

geplantes Gebdude

Schematische Baukdrpercngobe mit Angobe der fest-
gesetzten Firstrichtung und Richtung des Hauptbau-
korpers von Gebduden mit Satteldoch/Pul tdach

o} -0 Bestehende Grundsticksgrenze/Flursticknummer
) o0 Yorschlog zur Besesitigung der Grundstiicksgrenze

o0 Yorschlog fur neue Grundsticksabgrenzung

(f? Spielplaotz

1.2 Festsetzunqg durch Text

Rechtsgrundlage

Die Stadt Neustadt erlasst aufgrund
- 8 2 Abs.1, 8§ 9 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden
vom 22.07.2011 (BGBI.I S. 1509)

- Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt
geéndert 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-l), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs.
4 des Gesetzes vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66)

den Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan "Birngarten” als Satzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstticke und Teilflachen von
Grundstlcken 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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Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt durch Planzeichen die Grenzen seines raumlichen
Geltungsbereiches wie folgt fest (8 9 BauGB) (siehe Planzeichen ab Seite 2)

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 (1) BauGB und BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 84 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die ausgewiesene Flache stellt
die Erganzung und Abrundung des Altortes und einer friheren Erweiterung in Form eines
Wohngebietes dar. Zulassig sind Wohngebaude, ausnahmsweise werden auch Betriebe
des Beherbergungsgewerbes zugelassen. Ausgeschlossen sind Tankstellen und die sonst
zulassigen Vergnigungsstatten aul3erhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Gebiete. Im
allgemeinen Wohngebiet ist nur die offene Bauweise gemal 822 (2) BauNVO zugelassen.

1.2 Mal} der baulichen Nutzung
(8 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit 88 16 bis 21 a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) gem. 8§ 19 BauNVO, der Zahl der Vollgeschosse (Z) gem. § 20 (1) BauNVO jeweils
nach Planeintrag und der Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO.

Diese Angaben sind in die Nutzungsschablone im Lageplan eingetragen.

Garagengeschosse oder ihre Baumasse sind in sonst anders genutzten Geb&uden auf die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen.

1.3 Bauweise (8 9 (1) 2 BauGB in Verbindung mit 8§ 22 BauNVO)

In dem Baugebiet ist im Allgemeinen Wohngebiet nur die offene Bauweise gem. 8§ 22 (2)
BauNVO zugelassen.

1.4 Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) 2 BauGB in

Verbindung mit 88 14 und 23 BauNVO)

a) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO
bestimmt.
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1.5 Hbéhe baulicher Anlagen (8§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen wird als Hoéchstmald durch die Eintragungen im Lageplan
festgesetzt. MalRgebend ist die Zahl der Vollgeschosse sowie die Dachneigung und die
Bestimmung der Hohenlage der baulichen Anlagen (EFH) gem. Ziff. 1.10.

1.6 Flachen fur Garagen und Uberdeckte Pkw-Stellplatze (Carports)
(8 9 (1) 4 BauGB in Verbindung mit §8 12 und 23 BauNVO)

Garagen und Carports (Uberdeckte Pkw-Stellplatze) sind nur in den gekennzeichneten
Bereichen zulassig. Zulassig ist der Bau von Grenzgaragen gem. BayBO. Die
Stellplatzsatzung der Stadt Neustadt/Aisch ist einzuhalten.

Es sind fur Wohngebaude nachzuweisen:

Wohnungen bis 70 m? 1 Stellplatz

Wohnungen tber 70 bis 100 m? 1,5 Stellplatze
Wohnungen tber 100 bis 160 m?2 2 Stellplatze
Wohnungen tber 160 m? 3 Stellplatze

Zur Berechnung der Wohnung werden nur Aufenthaltsraume im Sinne der baurechtlichen
Bestimmungen herangezogen. Die min. 5 m tiefe Zufahrt zu den Garagen wird als Stellplatz
anerkannt, vor Doppelgaragen werden zwei Stellplatze anerkannt.

1.7 Versorgungsflachen (8 9 (1) 12 BauGB)

Erforderliche Versorgungseinrichtungen fur Fernsprecher- und Stromversorgung innerhalb
des Geltungsbereiches sind unauffallig in das Gelande einzufligen, 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 fur das Anpflanzen von BAumen und Strauchern
(8 9 (1) 25a BauGB)

Innerhalb des Baugebietes ist die im Plan dargestellte Begrinung der Grundstiicke mit
heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen. Die Verwendung von Nadelgehdlzen ist
ausgeschlossen. Der Pflanzabstand betragt bei z.B. Strauchern und Hecken bis zu 2,00 m
Ho6he mind. 0,50 m, bei Pflanzen Gber 2,00 m mind. 2,00 m bis zur Grenze. Pflanzabstande
zu landwirtschaftlichen Flachen sind nach den gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten.

1.9 Hohenlage der baulichen Anlagen
(8 9 (2) BauGB i. V. mit Art. 10 BayBO)

Die Erdgeschossfulbodenhéhe der Gebaude darf max. + 25 cm vom Ho6henkotenplan
abweichen.
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 (4) BauGB i. V. mit Art. 91 BayBO)

Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 91 (1) 1 BayBO)

2.1.1 Wohngebaude

a) Dachform
Die Sattelacher sind symmetrisch vorzusehen. Die Pultdacher kbnnen auch versetzt
ausgefihrt werden. Kniestdcke sind bis max. 50 cm zuldssig. (siehe DN!)

b) AuRere Baukorpergestaltung
Als Dachdeckung sind Dachziegel und Pfannen in naturrot, braun und anthrazit zugelassen.

c) Dachvorspriinge an den Traufen einschl. der Dachrinne dirfen héchstens 45 cm, an den
Ortgangen hdchstens 25 cm betragen.

d) Dachgauben sind zulassig, Verblechungen sind in Titanzink bzw. Kupfer auszufihren.

e) Hof- und Zufahrtsflachen sowie Zuwegungen sind mit wasserdurchldssigen Belagen
auszufuhren.

2.1.2 Garagen und Carports

Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind als Einzel- und Grenzbauten gemaf
BayBO zugelassen.

2.2 Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke (Art. 91 (1) 3 BayBO)

Diese Flachen sind mit Rasen und einheimischen Laubgehélzen gartnerisch anzulegen,
soweit sie nicht fur Stellplatze bendtigt werden. Die Verwendung von Nadelgehdlzen ist
ausgeschlossen. Die Versiegelung von Freiflachen darf 40 % der unbebauten
Grundstucksflachen nicht tberschreiten.

2.3 Einfriedungen der Grundsticke (Art. 91 (1) 4 BayBO)

Die Grundsticke diurfen zu offentlichen Verkehrsflachen nur mit Hecken Metall- oder
Holzzdunen mit einer Gesamththe von max. 1,50 m eingefriedet werden. Sockel dirfen
eine Hohe von 0,20 m nicht Uberschreiten. Zur freien Landschaft sind Mauern unzulassig,
sonstige Einfriedungen sind in einer Hohe bis max. 1,50 m zulassig. Sockel sind hier nicht
gestattet.
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2.4 Baugrenze

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen
gemal 823 (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 Uberdeckte Pkw-Stellpléatze sind innerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache nur an den entsprechend vorgegebene Stellen zulassig. Zulassig ist der
Bau von Grenzgaragen gem. BayBO.

3. Nachrichtlich tbernommene Festsetzungen (8 9 Abs. 6 BauGB)

Keine

4. Nachrichtliche Hinweise

41 Es wird empfohlen, Dachflachenniederschlagswasser in  Form  einer
Brauchwassernutzung (Toilettenspulung, Gartenbewéasserung 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 verfugbare, natirliche Baustoffe sollen bevorzugt verwendet werden; dabei ist
eine umweltvertragliche Erzeugung sowie eine entsprechende Recyclingfahigkeit des
Materials zu beachten.

4.3 Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in
mindestens 2,5 m Entfernung von Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost Telekom
gepflanzt werden. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind
Schutzmaflinahmen fir Fernmeldeanlagen der DP Telekom erforderlich.

4.4 Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Rankhilfen oder
Klettergeriisten an Wohn- und Nebengeb&uden sowie Zaunen mdaglich.



Stadt Neustadt/Aisch Ortsteil Schauerheim Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 40  “Birngarten’
Seite Liebberger & Schwarz 9

1.3 Gestaltung

Dachform und Dachdeckung

Bei Wohngebauden mit einem Vollgeschol plus Dach ist nur ein Satteldach mit Ausbildung
eines Kniestockes bis zu 50 cm zul&ssig, mit einer Dachneigung von 44°bis max. 52°

Bei freier Festsetzung sind Satteldach, Pult-, Zelt- und Walmdach zuldssig, mit einer
Dachneigung von mindestens 18° einer FirsthGhe von max. 8,70 m und einem Kniestock
bis 50 cm. Flachdacher sind ausgeschlossen. Die Satteldacher sind symmetrisch
vorzusehen. Die Pultdacher kdnnen auch versetzt ausgefiihrt werden. Als Dachdeckung
sind Dachziegel und Pfannen in Naturrot, Braun und Anthrazit zugelassen. Dachgauben
sind zuldssig, Verblechungen sind in Titanzink bzw. in Kupfer auszufihren. Dachvorspringe
an den Traufen einschliel3lich der Dachrinne dirfen hochstens 45 cm, an den Ortgangen
hdchstens 25 cm betragen.

Unbebaute Flachen der bebauten Grundstlicke (Art.81 Absatz 1 Satz 7 BayBO)
Diese Flachen sind mit Rasen und einheimischen Laubgehélzen gartnerisch anzulegen,
soweit sie nicht fur Stellplatze benétigt werden. Die Versiegelung von Freiflachen darf 40 %

der unbebauten Grundstiicksflache nicht Giberschreiten. Hof- und Zufahrtsflachen sowie
Zuwegungen sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren.

Ausschluld

Freileitungen sind nicht gestattet.

1.4 Grunordnung

Private Grinflachen

Begrunung der nicht iberbauten Flachen der Grundstiicke

Die unbebauten Flachen sind mit Rasen und einheimischen Laubgehdlzen gartnerisch
anzulegen, soweit sie nicht fir Stellplatze bendtigt werden. Die Verwendung von
Nadelgeholzen ist ausgeschlossen. Eine Arten- und Sortenauswahl ist dem anliegenden
Pflanzgebot zu entnehmen.

Offentliche Freiflachen

Offener Entwasserungsgraben

Der offene Entwasserungsgraben im Sud-West-Bereich ist zu renaturieren und durch die
Pflanzung heimischer Gehdlze und Stauden zu erganzen.
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Offentliche Grunflachen

Die offentlichen Grinflachen beinhalten StraRenbegleitgriin, Baumpflanzungen, eine
FuRwegverbindung mit Griinzug im Baugebiet und eine Griunflache mit Spielplatz. In der
Flurstral3e und in der Verbindung nach Norden ist eine Alleepflanzung vorgesehen.
Ausgleichsflachen sind im Baugebiet, zum gro3ten Teil nérdlich angrenzend an die
Bauflachen vorgesehen. Das Baugebiet wird durch eine Wildhecke mit Baumpflanzungen
zur nordlichen Flur bzw. den Ausgleichsflachen Streuobstwiese abgegrenzt.

Flachen fur AusgleichsmalRnahmen

Die Eingriffe werden Uber Flachen aus dem ndrdlichen Teil des Baugebietes und
Malnahmen am Flutgraben ausgeglichen. Die Flachen fur Ausgleichsmal3inahmen werden
festgelegt und zeitnah mit den Eingriffen umgesetzt.

Pflanzgebot

Baume in 6ffentlichen Flachen

Fur die Anlage der offentlichen Flache sind Baumpflanzungen festgesetzt, es sind mittel- bis
grol3kronige Laubb&ume einschliellich der erforderlichen Sicherung zu pflanzen. Arten und
Sorten der Geholze sind in der Pflanzliste aufgefihrt.

Baume in privaten Flachen

Fur jedes Grundstick ist die Pflanzung mindestens eines Baumes als Hausbaum
festgesetzt. Die Pflanzungen sind bis zur Fertigstellung der Mal3inahme vorzunehmen.
Pflanzqualitat und Pflanzgré3en

Die Baume sind als Hochstamm mit einem Stammumfang von 15-20 cm, mind. 3 X
verpflanzt zu setzen. Bei der Anlage einer Obstwiese sind vereinzelt auch Halbstamme

maoglich, es sind mehrheitlich Hochstdmme zu pflanzen. Fir die Anlage der Obstwiesen ist
kein Mindeststammdurchmesser vorgesehen.
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Pflanzliste

GroRRbaume im StraRen- und Hausbereich

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus

Tilia cordata

Juglans regia

Aesculus hippocastanum

Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche
Winterlinde
Walnuf3
RolRRkastanie

Mittelkronige Baume im Wohnstraf3en- und Hausbereich

Sorbus aria

Sorbus intemedia
Crataegus "Carrierei’
Crataegus laevigata
Pyrus calleryana
Malus floribunda

Vogelbeere
schwedische Mehlbeere
Apfeldorn

Rotdorn

Zierbirne

Zierapfel

Obstbaume sind alternativ als Hausbaum maglich

Malus

Pyrus

Cydonia

Prunus

Hausapfel in Sorten

Boskop, Brettacher, Rheinischer Bohnapfel, Klarapfel
Baumanns Renette, Cox Orange, Schweizer Glockenapfel
Gewdrzluiken, Gravensteiner

Hausbirne in Sorten
Bergamottbirne, GeilRhirtle, Alexander Lukas,
Gréafin von Paris, Gellerts Butterbirne

Apfelquitte, Birnenquitte

Hauszwetschge, Buhler Frihzwetschge, Ortenauer
Grine Reineclaude

Sauerkirsche: Schattenmorelle, Koroser Weichsel
SuRkirsche: Hedelfinger Riesen, Burlat, Knorpelkirsche
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Geholze fur Wildhecke

Mespilus germanica
Sambucus nigra
Corylus avellana
Prunus avium
Malus sylvestris
Pyrus communis
Sorbus domestica
Sorbus aucuparia
Cornus mas

Prunus spinosa

Acer campestre
Rhamnus catarticus
Syringa vulgaris
Salix caprea
Viburnum opulus

Mispel
Holunder
Haselnul3
Vogelkirsche
Holzapfel
Holzbirne
Speierling
Eberesche
Heckenkirsche
Schlehe

Feldahorn

Kreuzdorn

Wildflieder
Palmweide

Gemeiner Schneeball

Gehdlze fur den Feuchtbereich Entwasserungsgraben

Salix viminalis
Alnus glutinosa
Alnus incana
Populus tremula
Salix aurita

Kletterpflanzen

Hedera helix

Wisteria sinensis
Parthenocissus tricuspidata
Parthenocissus quinquefolia
Jasminum nudiflorum
Hydrangea petiolaris
Humulus lupulus
Polygonum aubertii

Korbweide
Roterle
Grauerle
Zitterpappel
Ohrweide

Efeu

Blauregen

rankender wilder Wein
haftender wilder Wein
Winterjasmin
Kletterhortensie
Hopfen
Schlingknéterich
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2 Grundlagen und Rahmenbedinqgungen der Planung

2.1 Planungen

Aufstellung

Fir den Ortsteil Schauerheim begann 2002 ein Dorferneuerungsverfahren. Im Rahmen der
Planungsiuberlegungen wurden mogliche Neubaugebiete und Chancen zur Ortserweiterung
untersucht. Ziel war, eine ortsnahe Flache auszuweisen, um fur Bauwillige ein Angebot an
Bauplatzen zu entwickeln, die eine sinnvolle Erweiterung des gewachsenen Runddorfes
darstellt, ohne die geschlossene Struktur aufzubrechen.

Die frihere Ortserweiterung und kunftig mdogliche Erweiterung fur ein geschlossenes
Ortsbild in der Vorplanung der Dorferneuerung 2004

Das vorliegende Baugebiet wurde im Hinblick auf die Anbindung an den Altort und kurze
ErschlieRungswege an den Bereich vorhandener Bebauung angeschlossen. Die kompakte
Anlage soll weiterer Zersiedelung vorbeugen und durch Auslastung der vorhandenen
Infrastruktur kiinftige Betriebskosten wirtschaftlich halten.

Durch Bauvoranfragen liel3 sich ermitteln, daf3 die starkste Nachfrage nach mitttelgrof3en
Bauplatzen im Bereich von mindestens 700 m? bis maximal 900 m? liegt. Anfragen kamen in
erster Linie von ortsansassigen Bauwilligen. Gerade jungen Familien innerorts ausreichende
Flachen zu bieten, um eine Abwanderung zu verhindern war erklartes Ziel, ausschlief3lich
durch verdichtetes Bauen im Ortskern I&sst 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 Bevolkerung Rechnung getragen.
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Der landwirtschaftlich gepréagte Ort liegt im mittleren Aischtal an der Mindung des

Nesselbaches in die Aisch,

zwischen den Grenzen des Steigerwaldes und der

Frankenh6he. Umgeben von Feldern und Wiesen, in weiterer Entfernung auch Waldern,

erschlief3t 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
vorbeifihrenden BundesstraRen B 8 und B 470, im Landkreis Neustadt an der Aisch / Bad

Windsheim im westlichen Mittelfranken. Die Stadt Neustadt gilt als Mittelzentrum.
Bundesbahnhauptstrecke Wirzburg-Nirnberg-

Uber

den Bahnhof Neustadt an der

Minchen, ist Schauerheim auch einfach mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.

Uberregional befindet sich Schauerheim zwischen dem GroRraum Wuirzburg und dem
Stadtedreieck Nurnberg-Furth-Erlangen.
Die Stadte Bamberg und Rothenburg ob der Tauber sind ebenfalls leicht erreichbar.
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Neustadt a. d. Aisch Ortsteil Schauerheim, Lage im Raum

BAB 7

Wiirzburg

Bundesbahnstrecke
Wiirzburg-Niirnberg-Miinches

BAB 7

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich schliel3t bereits vorhandene Bebauung und Baulticken mit ein.
Folgende Flurstiicke 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 Teilflachen
134,135, 158, 161, 162, 163, 169, 169/4
Ausgleichsflachen

Die erforderlichen Ausgleichsflachen sind auf dem Geldnde geschaffen.
Die Anlage von Wildhecken und von Streuobstanlagen ist vorgesehen.
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Bestand

Das Planungsgebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Der Bereich Birngarten
schliel3t nordlich des Ortskerns an bestehende Wohnbebauung an. Im Stdwesten wird ein
bestehender Flutgraben integriert und kann nach erfolgten Renaturierungsmaflinahmen zu
den bendtigten Ausgleichsflachen herangezogen werden. Die bestehende Gewerbenutzung
geniel3t Bestandsschutz.

Die bestehende Verbindung zur Kreisstrale 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 bericksichtigt.

Der vorhandene Weg nach Norden in die Flur wird beibehalten und als Allee zur
WohnstralRe aufgewertet, ohne in die bestehende Fahrbahnbreite einzugreifen.

Die bestehenden Flurwege werden riickgebaut und durch eine innere Erschlie3ung ersetzt.

2.2 Ver- und Entsorgunqg

Abwasser und Oberflachenwasser

Das Baugebiet kann an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen werden. Der
Abfluss des Oberflachenwassers soll getrennt erfolgen, dafir wird ein eigenes System
errichtet. Fur einen kleinen Teil des Oberflachenwassers kann zur Versickerung der
bestehende Graben genutzt werden. Fur den groReren Wasseranteil wird die Anlage eines
Ruckhalte- und Versickerungsbeckens geprift.

Wasser und Léschwasser

Die Wasserversorgung wird tber den Anschluss an die bestehenden Leitungen z.B. in der
Flurstral3e sichergestellt. An Loschwasser ist eine entnehmbare Wassermenge von 48ms3/h
oder 800 I/min zu gewahrleisten, dies entspricht der Fortsetzung der Versorgung der
angrenzenden Wohngebiete. Ein Loschwasser- 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 Mullfahrzeuge befahrbar. Nach Fertigstellung der Bauabschnitte |

und 1l ist die Durchfahrbarkeit hergestellt. Kurvenradien von mind. 6,00 m gewahrleisten
die Durchfahrt.
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Baugrund

Das Planungsgebiet wird landwirtschaftlich genutzt, ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Altlasten
Uber Altlasten oder aus Auffilllungen herriihrende Bodenverunreinigungen ist Nichts

bekannt, in der Auflistung der dem Landratsamt Neustadt/Aisch — Bad Windsheim
bekannten Altlastenverdachtsflachen war keines der betroffenen Flurstiicke aufgefihrt.

3 Umweltbericht

Ziele des Bebauungsplans

Das Planungsgebiet Birngarten umfasst ca. 4,7 ha und befindet sich in Neustadt/Aisch
Teilort Schauerheim am nérdlichen Ortsrand und ist durch lockere neue Wohnbebauung
eingefasst. Es rundet eine bereits begonnene lockere Randbebauung ab und schliel3t offene
Licken. Ziel ist die ortskernnahe Schaffung von Flachen zur Einfamilienhausbebauung als
Erganzung und Abrundung des Dorfgebietes.

Verschiedene Grinflachen, eine 6ffentliche Spielmdglichkeit, die Anlage von Griinziigen als
Verbindung vom Ortskern in die Flur und ein Fulweg innerhalb des ersten Bauabschnittes
sind Teil der Planung.

Faunistische Bewertung

Das Gebiet umfasst eine Gemengelage aus Wiesen, Ackern, Weiden und Garten,
strukturiert durch Geholze, Wegrander und Brachflachen. Es wird begrenzt durch einen
kleinparzellierten Ortsrand mit grofRer GrenzlinienlAnge und wird beurteilt mit mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung. Die vorhandene Struktur- und Nutzungsvielfalt bei der
vorherrschend extensiven Nutzung bedeutet ein gutes Lebensraumpotential fur
wertgebende Vogel- und Insektenarten. Im Gebiet kommt in Kleinflachen (ohne
Flachenangabe) auch der Lebensraumtyp “magere Flachland Mahwiesen* vor,
Einschatzung gemafl der FHH-Richtlinie Anhang I. (vgl. Faunistische Erhebung in finf
Ortsteilen der Stadt Neustadt a.d. Aisch, U. Mel3linger, 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 flr Gebiete geringer Bedeutung und Liste 1b
fur Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild. Fir die Einstufung
nach dem oberen Wert der Liste 1a spricht die erfasste Gemengelage aus Wiesen, Ackern,
Weiden und Garten, erganzt um die Einstufung nach dem unteren Wert der Liste 1b fur die
erfassten Siedlungsgehdlze, das extensiv gepflegte Strallenbegleitgrin und die
Brachflachen.
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3.1 Schutzbereiche

Schutzgut Boden

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Es handelt sich um die fir den Landschaftsbereich
typischen tonig, sandigen und sandig-lehmigen Bdden, hier im Schwemmlandbereich des
Nesselbaches. Erdbewegungen gréReren Ausmaldes sind nicht erforderlich, da das Gebiet
nur eine sanfte Topographie aufweist und das Baugebiet sich dem Gelandeverlauf anpasst.
Kenntnisse Gber Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

Schutzgut Wasser

Um den Wasserhaushalt zu schitzen, wird der noch bestehende Arm eines Flutgrabens
erhalten, wiederhergestellt und durch entsprechende Bepflanzung, mit heimischen,
standorttypischen Stauden und Gehdlzen renaturiert. Dieser Graben dient der Rickhaltung
des Niederschlagwassers und als Versickerungsmulde, gesamt ca. 265 m2 Die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens wird durch das Gebot der Verwendung von
wasserdurchlassigen Belagen fur Hof- und Zufahrtsflichen geschitzt. In  den
Grundwasserstand wird nicht eingegriffen. Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser
soll kinftig vom Schmutzwasser getrennt in Ruickhaltevorrichtungen gefiihrt werden.
Mogliche Standorte fur diese neu herzustellenden Anlagen werden derzeit gepruft.

Klima und Luftaustausch

Luftaustauschbahnen liegen nicht vor. Der Eingriff in die kleinklimatische Wirkung fur den
Ortsrand soll durch die Anlage der Griinztige in die Flur ausgeglichen werden.

Schutzgut Landschaftsbild und Lebensraum

Zum Schutz von Arten und Lebensraumen wird eine Durchlassigkeit des Gebietes, zur
Foérderung der Wechselbeziehungen zur freien Landschaft, durch die Anlage von je einer,
teilweise beidseitigen, Allee in Nord-sudlicher und Ost-westlicher Richtung hergestellt. Die
Anlage dieser Grunstreifen in die freie Landschaft, vermeidet mittelbare Beeintrachtigungen
durch Isolation und Zerschneidung der einzelnen Lebensrdume vom jetzigen,
kleinparzellierten Ortsrand ins Freie. Tiergruppenschadigende Anlagen oder Bauteile, z.B.
Sockelmauern Gber 20 cm bei Zaunen sind untersagt.

Entlang der nérdlichen Baugebietsgrenze wird ein bis zu 5,0 m breiter Heckenstreifen mit
gesamt tber 1.200 m2 angelegt. Zur Pflanzung kommen ausschlief3lich heimische Gehdlze
und Einzelbaume. Zusatzlich werden Streuobstwiesen angelegt.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere

Gesamt wurden 21 wertgebende Vogelarten registriert, je zur Halfte als Brutvogel bzw. als
Reviergdste. Unter den Vogelarten des Gebietes sind vier Arten der Roten Liste
(Bluthanfling, Feldlerche, Schleiereule, Weil3storch) und elf Arten der Vorwarnliste zu finden.
Bei den beobachteten wertgebenden Vdgeln handelt es sich um Bewohner des offenen und
halboffenen Gelandes, von Gebisch-Offenland-Komplexen sowie von Siedlungen.
Bewohner von Wald und Waldrandern treten als Nahrungsgaste auf. (vgl. Faunistische
Erhebung in finf Ortsteilen der Stadt Neustadt a.d. Aisch, U. Mel3linger, August 2007)

Am Ortsrand von Schauerheim treten mehrere Bewohner der offenen, halboffenen und mit
Geholzen strukturierten Agrarlandschaft sowie von Siedlungen, als Reviervogel oder Gaste
auf. Die Anlage einer Wildhecke und die Wiederherstellung und Renaturierung des
Flutgrabens kann im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes erfolgen. Dies wirde die
Annahme der bereitgestellten Flachen durch die Fauna, wahrend der schrittweise
zunehmenden Bebauung der Grundstlcke, unterstitzen.

Schutzgut Mensch
Schutzabstande zwischen dem Planungsgebiet und der bestehenden Nutzung sind nicht
ausgewiesen. Mdgliche Emissionsquellen sind der Stall und die Koppel auf Flur Nr. 159 und

159/1 sowie das Gewerbe in Gebaude FlurstraRe 19. Larm- und Geruchsemissionen treten
nicht in nennenswertem Umfang auf, negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.2 MalRnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen

Bauliche MaRnahmen

Um den Grad der Versiegelung und Eingriffe in den Boden und die Landschaft mdglichst
gering zu halten sind verschiedene Malinahmen vorgesehen. Die Grundflachenzahl GRZ
wurde auf 0,3 gesetzt und fiur befestigte Flachen durfen nur versickerungsfahige Belage
verwendet werden. Ein grof3er Faktor der Vermeidung der Eingriffsschwere ist der Erhalt der
Oberflachengestaltung des Gebietes, in die Topographie wird nicht eingegriffen, die leichte
Hanglage bleibt bestehen.

Als nérdliche Einfassung des Geléndes ist eine Wildhecke vorgesehen, um eine Kulisse als
Abschlul? gegen die offene Landschaft herzustellen. Diese MalRBnhahme definiert die neue
Bebauungsgrenze und stellt zusatzlich einen Wind- und Witterungsschutz in Nord-Nord-
Westliche-Richtung dar.

Weitere Schutzmalinahmen fir Kleintiere ist das Verbot der Errichtung von Mauern und
Sockeln, da Barrieren dem angestrebten Biotopverbund entgegenstehen.
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GrinmalRnahmen

Fur jedes Baugrundstick besteht ein Pflanzgebot fur mindestens einen mittel- bis
grol3kronigen Baum als Hausbaum. In einer Pflanzliste sind entsprechende
Gehdlzvorschlage festgelegt. Fur alle offentlichen Gehdlzpflanzungen und die Anlage der
Wildhecke ist die Verwendung einheimischer Gehdlze gemald der Pflanzliste bindend. Fur
die geplante Streuobstwiese ist die Verwendung ausschlief3lich alter, widerstandsfahiger
und wenig pflegebediirftiger Obstsorten vorgesehen.

Fur die Bepflanzung des Flutgrabens sollen neben den gelisteten Gehodlzen auch heimische
Stauden fir feuchte Standorte verwendet werden. Eine naturnahe Anlage wird angestrebt.

KleinrAumige Strukturen kdnnen durch lickenhafte Bepflanzung der Wildhecke geschaffen

werden, damit konnen trotz flachenmafiger Reduzierung Kkleinteilige Lebensrdume
entstehen, die zur Werterh6hung der verbleibenden Lebensrdume fuhren.

4 Planungskonzept

4.1 Bebauung

Stadtebauliches Ziel

Die lockere Ortsrandbebauung kann durch die Umnutzung der landwirtschaftlichen Flachen
zu Bauland geschlossen werden. Durch die bereits vorhandenen ErschlielRungsstrukturen
wird der Aufwand fir die Bereitstellung eines Neubaugebietes in der Herstellung minimiert
und beziglich der Aufwendungen fiur den spateren Unterhalt optimiert. Da die
durchgehende NeuerschlieBung des gesamten Gebietes einen Ubermafigen finanziellen
Aufwand fir die Stadt Neustadt bedeuten wirde, ist das Gebiet in zwei Teile zu je zwei
Bauabschnitten aufgeteilt. So kénnen unabhéngig voneinander Bauabschnitt | und Abschnitt
Il und / oder Bauabschnitt Ill 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 Flurstral3e
sowie den Querweg zur Blumenstrale gut an den Ortskern angebunden. Das
Bauplatzangebot richtet sich vorrangig an Bauwillige aus dem Ortsteil Schauerheim. Durch
das Angebot an Grundstiicken soll die Abwanderung der jingeren Generation vermieden
werden. Entsprechende Voranfragen in jingster Zeit bestétigten diese Einschatzung.

Grundstlicke

Die Planung entspricht den Anfragen nach Grundsticken im Bereich von 700 m2 bis 900 m?
aus Schauerheim. Vorgesehen sind freistehende Einfamilienhauser, in Einzelfallen konnten
Sonderformen und eigene Zuschnitte bertcksichtigt werden. Die Identifikation der Bewohner
mit ihrem Wohngebiet wird sehr hoch bewertet. Engere Bebauung und Kkleinere
Grundstiicke zur Reduzierung des Flachenverbrauchs sind in den Wohnstandorten grél3erer
Stadte anzubieten, unter anderem um die deutlich hoheren Grundstiickspreise aufzufangen.
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Dichte der Bebauung

Die Grundflachenzahl (GRZ: Uberbaute Flache / Grundstiicksflache) wurde auf 0,3 fest-
gesetzt. Dies ermdoglicht einen hohen Anteil an Garten- und Freiflachen und ist
Voraussetzung dafur, gemafd der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung fir eine GRZ
< 0,35 die geringe Eingriffsschwere anzunehmen. Die benétigte Wohnflache wird durch die
Maglichkeit des Dachausbaues oder teilweise zwei Vollgeschosse zu erstellen erreicht, die
Geschossflachenzahl ist mit 0,6 festgelegt.

Baugrenzen

Die Baufenster sind so vorgesehen, dass nach wenigstens zwei Grundsticken ein
verbindender Grinzug zu anderen Flachen bis zur Flur moglich ist. Die Baugrenzen
erlauben groRen Spielraum fur die Umsetzung der Bauherrenwiinsche, die Festlegung der
Firstrichtungen sorgt fur ein Minimum an stadtebaulicher Ordnung, vor Allem bei der
nordlichen Hauserzeile als Abschlufd zur Flur.

Gestaltung

Fur die Hauserreihen an der Ortsgrenze und entlang der Straf3e 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. FUr die Flachen mit freier
Festsetzung sind Pult- Zelt- und Walmdach mdoglich, natirlich auch Satteldach. Tonnen-
oder Flachdacher sind im Gebiet ausgeschlossen. Dachgauben sind zulassig,
Verblechungen sind in Titanzink bzw. in Kupfer auszufihren. Dachvorspriinge an den
Traufen einschliel3lich der Dachrinne dirfen hochstens 45 cm, an den Ortgangen hochstens
25 cm betragen. Kniestocke sind bis zu einer Hohe von 50 cm zulassig.

Energiekonzept

Neubauten werden vermehrt auf Energieeffizienz ausgelegt, bis hin zur Ausfihrung als
Passivhaus. Um eine Stromgewinnung Uber private Photovoltaikanlagen zu ermdglichen, ist
auf den meisten Baugrundstiicken die Firstrichtung wahlbar. Die Einrichtung von
Blockheizkraftwerken ist im Hinblick auf den Bauablauf, die weiten Freiflachen und die
Absténde der Gebaude 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 genieRen Bestandsschutz. Fir jedes Grundstiick sind
Nebengebaude z.B. als Einzel- oder Doppelgarage zugelassen, der Vorbereich einer
Garage im Abstand zur Straf3e von mindestens 5 m wird als Stellplatz anerkannt.
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4.2 Verkehr

Fahrverkehr

Die bestehende Verbindung zur Kreisstrale 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 bericksichtigt.

Der vorhandene Weg nach Norden in die Flur wird beibehalten und als Allee zur
WohnstralRe aufgewertet, ohne in die bestehende Fahrbahnbreite einzugreifen.

Die Erschlieung des Gebietes ist Uber die bestehenden Verbindungen Flurstral3e und
Querstral3e zur Blumenstral3e auch Uber die Bauzeiten gesichert.

Die bestehenden Flurwege werden riickgebaut und durch eine innere ErschlieBung ersetzt,
dadurch wird die versiegelte Flache fir die Verkehrswege nahezu ausgeglichen.

Ruhender Verkehr

Auf jedem Grundstick sind zwei Garagenstellplatze vorgesehen, mit einer Aufstellflache
von mindestens 5 m Tiefe zur ErschlieBungsstraRe. Dieser Vorbereich wird als Stellplatz
anerkannt, um die Unterbringung der privaten Fahrzeuge auf den Grundstiicken zu
gewéhrleisten. Ausnahmen von der Planung je einer Doppelgarage bestehen bei besonders
kleinen Baugrundstiicken, hier ist eine Einfachgarage mit Vorbereich 5 m zur
ErschlieBungsstral3e als Mindestanforderung festgesetzt.

Im Baugebiet sind in den Bauabschnitten | und Il 6ffentliche Besucherstellplatze sowohl in
der Wohnstral3e als auch in der ErschlieBungsstral3e vorgesehen.

FuRwege

In den WohnstraRen mit reinem Anliegerverkehr wurde auf die Anlage von Fulwegen
verzichtet, hier werden entsprechende verkehrstechnische Regeln erlassen werden. Die
ErschlieBungen Uber die FlurstralRe 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
Grunstreifen von der Fahrbahn abgetrennt.

Um eine kurze und fahrverkehrfreie Anbindung des ndrdlichen Bereiches von Bauabschnitt
eins und zwei zum Ortskern und Richtung Kindergarten zu erreichen, ist zwischen den
Baugrundstticken in BA | ein kleiner Grinstreifen mit Ful3weg vorgesehen.
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Flachenzusammenstellung

Baugebiet Birngarten Gesamtflache

Grundstiicke im BA |
gesamt

Grundsticke im BA Il
gesamt

Grundstlicke im BA Il
gesamt

Grundsticke im BA IV
gesamt

11504 m?

4005 m?2

2830 m?

3649 m?

Grundstuicke an der ErschlieBungsstralie

in Eigenbesitz (Baultcken)
gesamt

Bauplatzflache gesamt

GRZ

Angenommene bebaubare Flache

gesamt

bebaubare Flache nur der neuen

Bauplatze

5675 m?

27663 m?

0,3 m?

8299 m?

6346 m?

Da im Baugebiet bereits einige Grundstiicke in Privatbesitz vorhanden sind, die bereits
bebaut sind bzw. fir deren Bebauung die Regelung der Baullicken anzusetzen ist, da hier
bereits ein Flachenausgleich besteht, wurden fir die Berechnung der Ausgleichsflachen nur
die neu versiegelten Flachenanteile berechnet. Auch beim Anteil der Versiegelung durch die
ErschlieRungsflachen wurden die vorhandenen Wege bzw. deren Rickbau berlcksichtigt.
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5 Grunordnung und Flachenausgleich

5.1 Grunordnung und Ausgleichsflachen

Das Bundesnaturschutzgesetz 8 21 Absatz 1 sieht fur 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
Uberplanten Grundsticken handelt es sich um Flachen, die in Teilbereichen bis mittleren
Wert in ihrer naturraumlichen Auspragung vorweisen. Dadurch sind die Regelungen im
vereinfachten Verfahren hier nicht anwendbar. Es wurden die Eingriffsregelungen gemaf
dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft des bayerischen StMI
angewandt, um die Eingriffsschwere zu ermitteln und die AusgleichmalRnahmen und die
erforderlichen Ausgleichsflachen vorzuschlagen.

Erfassung von Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet liegt am Nordlichen Rand Schauerheims, im Talraum des Aisch an der
Einmindung des Nesselbachs in die Aisch. Der landwirtschaftlich gepragte Ort liegt im
mittleren Aischtal, zwischen den Grenzen des Steigerwaldes und der Frankenho6he,
umgeben von Feldern und Wiesen, in weiterer Entfernung auch Waldern.

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 4,7 ha. Flurwege mit Wegrandern, wenige
Brachflachen und landwirtschaftliche AufRengebaude strukturieren das Gebiet. Ein Bestand
an groReren Gehdlzen oder zusammenhangenden Wildhecken sind innerhalb des Gebietes
nicht festzustellen. Aufgrund der flachig vorherrschenden Ackernutzung ist das
Bearbeitungsgebiet relativ arm an wertgebenden Arten. Hier verlieren mit Weil3storch und
Schleiereule zwei streng geschiitzte Arten ortsnahe Nahrungshabitate, was bei der
Nahrungsbeschaffung héheren Energieaufwand bedeutet.

Das Gebiet umfasst eine Gemengelage aus Wiesen, Ackern, Weiden und Garten,
strukturiert durch Geholze, Wegrander und Brachflachen. Es wird begrenzt durch einen
kleinparzellierten Ortsrand mit groRer GrenzlinienlAnge und wird beurteilt mit mittlerer
naturschutzfachlicher Bedeutung. Die vorhandene Struktur- und Nutzungsvielfalt bei der
vorherrschend extensiven Nutzung bedeutet ein gutes Lebensraumpotential fur
wertgebende Vogel- und Insektenarten. Im Gebiet kommt in Kleinflachen (ohne
Flachenangabe) auch der Lebensraumtyp “magere Flachland Mahwiesen* vor,
Einschatzung gemafll der FHH-Richtlinie Anhang I. (vgl. Faunistische Erhebung in finf
Ortsteilen der Stadt Neustadt a.d. Aisch, U. Mel3linger, August 2007)
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Bewertung von Natur und Landschaft

Die Flachen im Planungsgebiet sind gemal dem Leitfaden Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft in Kategorie | und Il eingeordnet. Auf die Einordnung in Kategorie Il wurde
verzichtet. Die Einstufung des Plangebietes erfolgt nach den Listen la, 1b und 1c des
Anhangs zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Teil A Bewertung des
Ausgangszustandes. Einstufung nach Liste la flr Gebiete geringer Bedeutung und Liste 1b
fur Gebiete mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild. Fir die Einstufung
nach dem oberen Wert der Liste 1a spricht die erfasste Gemengelage aus Wiesen, Ackern,
Weiden und Garten, erganzt um die Einstufung nach dem unteren Wert der Liste 1b fur die
erfassten Siedlungsgehdlze, das extensiv gepflegte Strallenbegleitgrin und die
Brachflachen.

Fur die kleinflachige Nutzung als magere-Flachland-Mahwiese wird der obere Wert nach
Liste 1b angesetzt. Die Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren deckt den
Ausgleich fur die, dem Baugebiet dienende verkehrsiubliche Erschlieung mit ab. Hier
weicht die ErschlielBung hinsichtlich ihrer Eingriffsschwere von der Bandbreite des
verkehrsiublichen ab, da die notwendige ErschlieBung bereits besteht, bzw. teilweise
rickgebaut werden kann. Die Topographie des Gelandes ist relativ unbewegt, in das leichte
Gefalle von Nordost nach Sidwest wird nicht eingegriffen, die Bebauung erfolgt unter
Berucksichtigung des Gelandeverlaufes, grof3e Erdbewegungen sind nicht erforderlich.

Tabellarische Flachenaufstellung mit Berechnung der Ausgleichsflache
innerhalb des Baugebietes Nr.40

Baugebiet Birngarten Gesamtflache 47201,27 m2
Uberplante Flache des Baugebiets 26807,04 m2
ohne Bestandsflachen und vorgesehene

Streuobstwiesenflachen

Gesamtflache der neuen Bauplatze (ohne Bestand) 21988,00 m2

Erf. Ausgleichsflache gemald angenommenem
Kompensationsfaktor aus Uberplanter Flache 0,3 8042,11 m2

Mafl3nahmen zur Reduktion des Kompensationsfaktors
(nicht in der Ausgleichsflache enthalten):

Allepflanzung Sud-Nord 155,00 m?2
Alleepflanzung West-Ost 200,00 m2
Grunanlage mit Spielplatz 565,00 m?2
Grinzug mit FuRweg 220,00 m2
StralRenbegleitgrin 382,00 m2
Zusatzliche Ausgleichsflache innerhalb des 1352,00 m2

Baugebietes zur Reduktion des Ausgleichsfaktors,
nicht in der Ausgleichsflache enthalten, aus:

Renaturierter Flutgraben 265,00 m?2
Baum- und Wildheckenpflanzung nord-westlich 532,00 m2
Baum- und Wildheckenpflanzung nord-ostlich 555,00 m?
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Zuordnung der Ausgleichsflachen zu den einzelnen Baugebieten:

Gesamtflache BA | 14963,00 m2 Gesamtflache BA Il 4662,64 m?2
Bauplatze gesamt 11504,00 mz Bauplatze gesamt 4005,00 m2
davon max. bebaubar 3451,20 m2 davon max. bebaubar 1201,50 mz
offentliche ErschlieBung 2363,08 m2 offentliche Erschliel3ung 533,40 mz
erforderliche erforderliche

Ausgleichsflache 4488,90 m?2 Ausgleichsflache 1398,79 m?2
zugeordnete zugeordnete

Ausgleichflache 4750,99 m?2 Ausgleichflache 1195,54 mz
Ausgleichsflache Ausgleichsflache

Uberschul3/Defizit 262,09 m2 Uberschul3/Defizit 202,84 m2
Gesamtflache BA Il 2945,60 mz2 Gesamtflache BA IV 4235,80 m?2
Bauplatze gesamt 2830,00 mz Bauplatze gesamt 3649,00 m2
davon max. bebaubar 849,00 m2 davon max. bebaubar 1094,70 mz
offentliche Erschliel3ung 138,36 m? offentliche Erschliel3ung 411,75 m2
erforderliche erforderliche

Ausgleichsflache 883,68 m? Ausgleichsflache 1270,74 m?2
zugeordnete zugeordnete

Ausgleichflache 972,82 m? Ausgleichflache 1389,86 m?2
Ausgleichsflache Ausgleichsflache

UberschuR/Defizit 89,14 m? Uberschul3/Defizit 119,12 m2

Aus den gesamten Ausgleichsflachen ergibt sich eine Mehrflache von 267,51 m2
Mit den zusatzlichen Ausgleichsflachen und den Grinflachen des Stral3en- und Wegebaues
ergibt sich eine unversiegelte Flache von ca. 3141,51 m2 Diese klein unterteilten
Grunflachen wurden bei der Beurteilung des Ausgleichsfaktors mit berticksichtigt.
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Festlegung des Kompensationsfaktors:

Einstufung des Bebauungsgebietes erfolgt in Typ B, da die festgelegte Grundflachenzahl
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 Freiflachen und Griinziige von ca. 0,125 ha, sowie des hohen
Flachenanteils mit Pflanzbindung von ca. 60 % der Baugrundstiicke vorgenommen.

Die bereits bestehende Bebauung und die versiegelten Flachen von StralRen und Wege,
wurden von der Gesamtflache des Planungsgebietes abgezogen, ebenfalls die fir den
Flachenausgleich vorgesehenen zusammenhéngenden Streuobstwiesenflachen.

5.2 Gestaltung und Pflege der Ausgleichsflachen
Schutzmaflnahmen fir Natur und Lebensraum

Zum Schutz von Arten und Lebensraumen wird eine Durchlassigkeit des Gebietes, zur
Foérderung der Wechselbeziehungen zur freien Landschaft, durch die Anlage von je einer,
teilweise beidseitigen, Allee in Nord-sudlicher und Ost-westlicher Richtung hergestellt. Die
Anlage dieser Grunstreifen in die freie Landschaft, vermeidet mittelbare Beeintrachtigungen
durch Isolation und Zerschneidung der einzelnen Lebensrdume vom jetzigen,
kleinparzellierten Ortsrand ins Freie. Entlang der nordlichen Baugebietsgrenze wird ein 3,5
bis 5,0 m breiter Heckenstreifen mit gesamt Giber 1.200 m2 angelegt. Zur Pflanzung kommen
ausschlie3lich heimische Geholze und Einzelbaume. Tiergruppenschadigende Anlagen
oder Bauteile, z.B. Sockelmauern Uber 20 cm bei Zadunen werden untersagt.

Um den Wasserhaushalt zu schitzen, wird der noch bestehende Arm eines Flutgrabens
erhalten, wiederhergestellt und durch entsprechende Bepflanzung, mit heimischen,
standorttypischen Stauden und Gehdlzen renaturiert. Dieser Graben dient der Rickhaltung
des Niederschlagwassers und als Versickerungsmulde, gesamt ca. 450 m2 Die
Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens wird durch das Gebot der Verwendung von
wasserdurchlassigen Beldgen fir Hof- und Zufahrtsflachen geschiitzt. In den
Grundwasserstand wird nicht eingegriffen.

Der Boden wird durch die Vermeidung gréRerer Erdmassenbewegung geschutzt.
Erdbewegungen gréfReren Ausmaldes sind nicht erforderlich, da das Gebiet nur eine sanfte
Topographie aufweist und das Baugebiet sich dem Gelandeverlauf anpasst.
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Gestaltung der Ausgleichsflachen

Der vorhandene Flutgraben wird freigelegt und sowohl mit der Pflanzung von Geholzen
(siehe Pflanzliste) als auch durch die Pflanzung heimischer Stauden fir feuchte Standorte
als Lebensraum aufgewertet, die Neuanlage erfolgt mdglichst naturnah mit
Retentionsmulden fir Oberflachenwasser.

Fur alle offentlichen Gehdlzpflanzungen, Alleen und die Anlage der Wildhecke ist die
Verwendung einheimischer Geholze gemald der Pflanzliste bindend. Fir die geplante
Streuobstwiese ist die Verwendung ausschlie3lich traditioneller, widerstandsfahiger und
wenig pflegebedurftiger Obstsorten vorgesehen.

Kleinraumige Strukturen kénnen durch lickenhafte Bepflanzung der Wildhecke geschaffen
werden, damit konnen trotz flachenmafiger Reduzierung kleinteilige Lebensrdume
entstehen, die zur Werterhéhung der verbleibenden Lebensraume fuhren.

5.3 Regenrickhaltung
Fur die Errichtung eines Regenuberlaufbeckens und einer wasserwirtschaftlich notwendigen

Ausgleichsflache, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um die Grundstticke 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
Flurstiicke Nr. 622 Schauerheim und Nr. 468 Birkenfeld, die fir das Regenuberlaufbecken
und die notwendige wasserwirtschaftliche Ausgleichsflache vorgesehen sind.
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Flur Nr. 622 Schauerheim mit dem Flur Nr. 468 Birkenfeld mit der wasser-
geplanten Regenrickhaltebecken wirtschaftlichen Ausgleichsflache
5.4 Umlegung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes ist aller Voraussicht nach nicht ohne Umlegung
maoglich, da sich die Grundstiicke nicht alle in der Hand der Stadt Neustadt an der Aisch
befinden.

Die Meldung der Ausgleichsflachen erfolgt an das Bayerische Landesamt fir Umweltschutz
durch die Stadt Neustadt, nach Erwéagung und Beschlul3 durch die Gemeinde, bzw. Stadt.
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