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1.ANDERUNG Fassung des Satzungsbeschlusses

Die Stadt Neustadt erlasst aufgrund

-8 2 Abs.1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI.I S. 1509)

- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, Bay RS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert 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, Bay RS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs.4 des Gesetzes vom 25.02.2010
(GVBI. S. 66).....

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

den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 38 ,Klinger | / Kleinerlbach “ fur ein Gebiet dstlich des
Mihlgrindleins und sudlich angrenzend an Kleinerlbach (Ortsabrundung) als Satzung.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1 Geltungsbereich

1.1 E Grenze des Geltungsbereiches

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 allgemeines Wohngebiet (Klinger I)

2.2 allgemeines Wohngebiet (Gliederung der Art der zuldssigen Nutzung nach §1 Abs4
BauNVO)

2.3 Mischgebiet (Kleinerlbach)

3 Malf3 der baulichen Nutzung

3.1 Grundflachenzahl; z.B. maximal 0,3

3.2 Geschossflachenzahl; z.B. maximal 0,4

3.3 E Baugrenze

3.4 :—G_R_:s_oTn? Festsetzung der maximalen Grundflache der Garagen/Nebengeb&ude (Lage inner-

“““ : halb des vorgegebenen Raumes frei wahlbar); z.B. 50 m?

35 MafRangabe in Metern

3.6 E maximale Zahl der Vollgeschosse (zulassig sind auch Gebaude mit 1+D, also einem
Obergeschoss als zweites Vollgeschoss im steilgeneigten Dach — Frénkischer
Haustyp; Darstellung von Haustypen und deren Hohenentwicklung siehe Anlage)

3.7 Abgrenzung nach der Art der Nutzung (gem. 81 Abs.4Satz1 BauNVO)
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4 Bauweise

4.1 Gebaude im Bereich WA 1 und WA 2 : maximale Firsthéhe : 8,7 m fur alle Geb&au-
de mit zwei Vollgeschossen

4.2 S Wohngebdude im Bereich Kleinerlbach : Dachform Satteldach, Neigung zwischen
30° und 50°

5 Verkehrsflachen

5.1 E offentliche StralRenverkehrsflache

5.2 Fu3- und Radweg

5.3 E StraRenbegrenzungslinie

5.4 B St Besucherstellplatze

55 GA/N Flachen fur Garagen und Nebengebaude

6 Grunordnung

6.1 E offentliche Grunflache

6.2 E landwirtschaftlich genutzte Flache

6.3 @ zu pflanzende Baume, siehe textl. Festsetzungen zu Pflanzraum und Baumauswabhl

6.4 @ zu pflanzende Hecken

6.5 @ zu erhaltender Baum

6.6 Izeunpflanzende Baume auf Privatgrund, Standort ist innerhalb der Zone frei zu wéah-

6.7 Spielplatz

6.8 - Regenriickhaltung

6.9 E Ausgleichsflache innerhalb des Planungsgebietes

6.10 E nicht Uberbaubares Grundstiick bzw. Teilgrundsttick

7 Sonstiges

7.1 @ Versorgungsanlage Elektrizitat



STADT NEUSTADT/AISCH 20.4.2012 5

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN NR. 38 ,, KLINGER 1/ KLEINERLBACH

1.ANDERUNG Fassung des Satzungsbeschlusses

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 Art und Maf der baulichen Nutzung , Bauweise

1.1 Zulassige Nutzungen
WA 1 Bereich Klinger |
Alle innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes (WA) nach § 4 Abs.2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zulassigen Nutzungen sind zulassig. Die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen (§ 4
Abs.3 Nr.5) werden ausgeschlossen.
WA 2 Bereich Nahe Gewerbe und Reitstall
Um Immissionskonflikte zu vermeiden wird eine Gliederung des allgemeinen Wohngebietes festge-
setzt. In dem mit Perlenkette abgegrenzten Bereich in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Ge-
werbe sowie Reitstall wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 2 Satz 1 BauNVO normalerweise zu-
lassigen Wohngebaude hier nicht zulassig sind. Alle anderen Nutzungen eines WA sind zuldssig —
lediglich die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen (8 4 Abs.3 Nr.5) werden auch hier ausge-
schlossen.
Ml Bereich Kleinerlbach
Die ausgewiesenen Flachen stellen die Erganzung und Abrundung des bestehenden Dorfgebietes
in Form eines Mischgebietes (MI) dar.
Die baurechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 6 BauNVO, mit der MalR3gabe, dass
die notwendigen Immissionsschutzabstande zur Wohnbebauung Klinger | bzw. der Wohnbebauung
des bestehenden Dorfgebietes eingehalten werden. Nicht zulassig sind Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten (86 Abs.2 Nr.7 und 8 BauNVO). Die in 8 6 Abs. 3 BauNVO als ausnahmsweise zulas-
sig dargestellten Vergnugungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs.3Nr.2 werden ebenfalls ausgeschlos-
sen.

1.2 Dachgeschoss
Bei Wohngebauden mit einem 2. Vollgeschoss als Normalgeschoss sind Dachaufbauten (Gauben)
ausgeschlossen. Die Ausbildung eines Kniestockes sowie der Bau von Dachgauben ist nur bei Ge-
bauden mit 1+D (2. Vollgeschoss im Dachgeschoss) zulassig.

1.3 Hoéhenlage

natiirlicher Gelandeverlauf ___ .- -----*==="~

Die Hauptgebaude sind gemittelt - bezogen auf die Gebaudelange - in das natirliche Gelande ein-
zuplanen. Als Bezugspunkt dient die Oberkante des Fertigful3bodens des Erdgeschosses (OKFF
EG), die stral3enseitig (vgl. Schemaskizze) max. 30 cm Uber dem natirlichen Geléande (Gelénde-
punkt an der straBenseitigen Hausfassade) liegen darf. Die Hohenlage ist in einer den natirlichen

und den geplanten Gelandeverlauf darstellenden Zeichnung in den Bauvorlagen vorzulegen.
\

max. 50°

i
i
i
i
%
I

+30 em QK Ergeschoss

_angep;sster Gelandeverlauf }Schnittpunkt
|naturliches Gelande in der
iMitte des Gebaudes

i
Straf3enansicht ‘



STADT NEUSTADT/AISCH 20.4.2012 6

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN NR. 38 ,, KLINGER 1/ KLEINERLBACH “
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14 Firsthéhe bei Flachdach

15

1.6

1.7

Die festgesetzte maximale Firsthéhe der Wohngebaude gilt bei Ausbildung eines Flachdaches fiir
die Oberkante der Attika.
Stellplatze und Zufahrten (siehe auch 2.4)

Die Stellplatzsatzung der Stadt Neustadt/Aisch ist einzuhalten. Fir Wohngebaude sind nachzuwei-
sen:

Wohnungen bis 70 m2 1 Stp.
Wohnungen tber 70 und 100 m? 1,5 Stp.
Wohnungen tber 100 bis 160 m?2 2 Stp.
Wohnungen tber 160 m? 3 Stp.

Zur Berechnung der Flache der Wohnung werden alle R&ume mit Ausnahme der Keller-, Speicher-
und Abstellraume, die kein Aufenthaltsraum im Sinne der baurechtlichen Bestimmungen sind, her-
angezogen.

Fir sonstige Nutzungen gelten die Richtwerte flr den Stellplatzbedarf nach der Anlage zur Be-
kanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Innern vom 12.2.1978 in der jeweils gultigen
Fassung, mit der Maf3gabe, dass sich die Zahl der nach den Bestimmungsgrof3en geforderten
Stellplatze um 20 v.H. erhoht.(siehe hierzu die Internetseite der Stadt Neustadt/Aisch
www.neustadt-aisch.de / Bauen und Wohnen / Satzungen).

Die 5 m tiefe Zufahrt zu den Stellplatzen/Garagen wird als Stellplatz anerkannt (vor Doppelgaragen
werden 2 Stellplatze anerkannt).

Baukdrper innerhalb der Baugrenzen

Die Baukorper innerhalb der Baugrenzen sollen mit den Kanten des Hauptbaukorpers die Fluchten
der Baugrenzen aufnehmen. Ein Verdrehen der Baukorper innerhalb des Bauraumes ist nicht ge-
stattet. Untergeordnete Vor- und Anbauten kdnnen die vorgegebenen Fluchten des Bauraumes ver-
lassen.

Dachneigung von Garagen und Nebengeb&auden

Die Dachneigung ist, soweit nicht andere Festsetzungen entgegenstehen, zwischen 0° — 50° freige-
stellt.


http://www.neustadt-aisch.de/
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2 Gestaltung (i.V. mit Art. 91 BayBO )

2.1 Dachdeckung
Bei allen Geb&duden mit flacher Neigung ist die Ausfiihrung von Metallddchern oder bitumindsen
Flachdachaufbauten mit extensiver Begriinung maglich. Bei steiler geneigten Dachflachen ist eine
Ziegeleindeckung zu verwenden. Die Farbe der Dachdeckung ist materialabhdngig zu verwenden
(Farbton Dachziegel = rétlich bis braunlich sowie grau bis anthrazit, Metall = grau bzw. braun (Kup-
fer) , Begriinung pflanzen- und jahreszeitabhéngig, Flachdach Kies-, Platten- oder Grasdach).

2.2 Dachflachenfenster, Solar- und Photovoltaikelemente
Dachflachenfenster und Oberlichter, Lichtb&nder oder sheds sind zuléassig. Solar- oder Photovoltai-
kelemente auch in Kombination mit Dachflachenfenstern sind auch grof3flachig zulassig.

2.3 Dachuberstande
Satteldacher : an Ortgang und Traufe max. 50 cm
Pultdacher : an Ortgang und Traufe jeweils max. 40 cm auf der Firstseite max. 150 cm.
Flachdacher und Dachterrassen : keine Uberstande

2.4 Stellplatzflachen und private Zufahrten
Stellplatzflachen und 6ffentliche und private Zufahrten sollen mdéglichst wasserdurchlassig gestaltet
werden. Belage aus Rechteckpflaster (Naturstein oder Beton) mit Fugen aus Brech-sand/Splitt, Ra-
senfugenpflaster oder Rechteckpflaster mit Drainfuge sind zu favorisieren. Asphalt ist unzuléassig.

2.5 Ausschluss

Folgende, fur das Erscheinungsbild des Baugebietes unpassende Gestaltungsarten sind ausge-
schlossen :

- Krippelwalmdach
grobe Strukturputze
- Balkone in alpenlandischem Stil
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3 Grunordnung

3.1 Zu erhaltende Baume und Gehdlze

3.2

3.21

3.2.2

3.2.3

3.24

Die im Plan dargestellten bestehenden Baume und Geholzstrukturen sind dauerhaft zu erhalten.
Sie sind wahrend angrenzender BaumalRnahmen vor Beschadigungen des Wurzelwerks, des
Stammes und der Krone wirksam zu schiitzen.

Private Grunflachen
Begrunung nicht Gberbauter Flachen der Grundsticke

Die nicht Gberbauten Flachen sind nach ,Art.5 Abs.1 Satz 1 BayBO*" zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten.

Einfriedungen, Mauern und Gelédndegestaltung

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen

Jagerzaune, Weidezaune- oder Koppelzaune (z.B. aus Schwartenbrettern), Maschendrahtzaun und
Flechtsichtschutzzaune sind unzuldssig. Mauern sind bis zu einer Héhe von 1,00 m zugelassen, je-
doch ist eine Materialverwendung aus Palisaden, Pflanztrogen und Betonformsteinen (L-Steine,
Bdschungssteine u.a.) ausgeschlossen.

Sonstige Einfriedungen (z.B. Holzstaketenzaun aus schmalen Zaunlatten oder Metallzdune) sind
bis zu einer H6he von max. 1,30 m zulassig. Sockelmauern sind unzulassig.

Einfriedungen zu &ffentlichen Grinflachen
Es gelten die Festsetzungen wie zuvor, jedoch sind Mauern wegen der Barrierewirkung fur Kleinle-
bewesen grundsatzlich unzulassig.

Geléndegestaltung und Einfriedungen zwischen den Baugrundstiicken

Die vorhandene Gelandeoberflache ist weitgehend beizubehalten und auf Gelandehdhen der
Nachbargrundstiicke ist Ricksicht zu nehmen. Eine vollstandige Einebnung von Hanggrundstticken
ist unzulassig. Notwendige Hohenspriinge sind durch gestaffelte Anordnung mehrerer Béschungen
oder Trockenmauern zu gestalten. Bei Mauern zur Gelandeabtreppung ist eine max. Héhe von 0,80
m zuléssig. Flechtsichtschutzzaune zwischen den Grundstiicken sind unzuléssig.

Eingrinung der Grundstiucke

Heckenanpflanzungen aus Nadelgeholzen (z.B. Lebensbaum — lat. Thuja, Fichte, Eibe u.a.) sind an
Grundstlcksgrenzen zu 6ffentlichen Straen- und Grunflachen unzuléssig.

Pro Grundstiick ist mindestens ein mittelkroniger Laubbaum als Hochstamm zu pflanzen, der sich
offentlichkeitswirksam in dem 5-Meter-Streifen vor dem StralRenraum befindet. Die Lage richtet sich
nach der Standortwahl der Garage. Eine Symmetrie zur gegenlberliegenden StralRenseite wéare
wilnschenswert, ist aber nicht zwingend. Die Artenauswahl ist entsprechend der Pflanzgebote vor-
zunehmen.

Eingriinung der Grundstiicke im Mischgebiet Kleinerlbach

(Flur-Nr. 1315/2, 1486, 1486/1, 1486/3)

Der vorhandene Baumbestand in Kleinerlbach ist zu schiitzen und soweit mdglich zu erhalten. Die
Boschungskante soll als Raumkante erhalten bleiben und darf nicht Uberbaut oder eingeebnet wer-
den. Als Ersatz fir die zu entfernenden Obstb&dume im Bereich der Baugrenzen ist der Ortsrandab-
schluss durch Neupflanzung von Obstbaumen (Pflanzung mindestens als Halbstamm, besser-
Hochstamm) zu ersetzten. Dies betrifft die FI.Nrn. 1486, 1486/1 und 1486/2. Ziel ist es, einen ex-
tensiven Obstbaumgitirtel um den Altort Kleinerlbach zu realisieren. Die Sortenwahl kann auch aus
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3.25

3.2.6

3.2.7

3.3

3.4

34.1

3.4.2

Wildobst bestehen. Die Standorte innerhalb der Flache sind frei wahlbar. Eine Artenauswahl ist
dem Pflanzgebot zu entnehmen.

Offener Entwasserungsgraben

Der stral3enbegleitende Graben im Mischgebiet Kleinerlbach ist zu erhalten. Eine fir Zufahrten
notwendige punktuelle Grabenverrohrung ist nur bis max. 50 % der stralenseitigen Grund-
stiickslange zulassig.

Randstreifen der Baugrundstiicke zum 6ffentlichen StraRenraum

Entlang des 6ffentlichen StraRenraumes ist auf den privaten Baugrundstiicken ein mindestens 50
cm breiter, nicht bepflanzter Randstreifen anzulegen. Einfriedungen sind dementsprechend zuriick-
zusetzen. Es ist ein Schotterrasen (Anteil Schotter kornabgestuft 80 %, Anteil sandiger Oberboden
20 %) anzulegen und mit einer geeigneten Schotterrasenmischung anzuséen. Die Pflege erfolgt
durch eine ein- bis dreimalige Mahd und richtet sich nach dem verwendeten Anteil Oberboden. Sie
ist vom Grundstlickseigentiimer zu leisten.

Zeitrahmen der privaten MalBhahmen

Hausbaum und Randstreifen zwischen Einfriedung und Straenrand sind bis zur Fertigstellung des
Vorhabens zu pflanzen bzw. anzulegen.

Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grunflachen beinhalten Baumpflanzungen im Straenraum, die Gestaltung eines
offentlichen Grinzuges mit Fulwegeverbindungen im Baugebiet, einen 6ffentlichen Grinstreifen
parallel zur ErschlielBungsstrale und die Herstellung von Ausgleichsflachen angrenzend an die
Bauflachen (extensive Obstwiese, artenreiche Blumenweise). Ein Spielplatz ist am Weg von Klein-
erlbach kommend vorgesehen (siehe Planzeichen), auf dem nach Westen orientierten Hang, ge-
geniiber des Baugebietes wird die bereits bestehende Nutzung ,Schlittenhang” festgeschrieben.
Néahere Erlauterungen sind in der Begriindung zum B-Plan mit integrierter Griinordnung enthalten.

Pflanzgebote
Pflanzgebote fur Baume

Die im Plan einzeln festgesetzten Baume sind entsprechend der Vorgaben als klein-, mittel- bis
groRkronige Laubbdume einschlie3lich der erforderlichen Verankerung zu pflanzen. Dafiir geeigne-
te Baumarten sind in der beigefuigten Pflanzenliste jeweils fir die unterschiedlichen Standorte auf-
gefuhrt. Fur jeden Baum ist nach den anerkannten Regeln der Technik eine Pflanzflache mit offe-
nem Boden mit einer GréR3e von mindestens 6 m2 erforderlich. Fir dauerhafte Pflege und Unterhalt
hat der Grundstlicksbesitzer entsprechend Sorge zu tragen.

Pflanzqualitat/PflanzgroRen

Die Baume im 6ffentlichen Bereich sind als Hochstamm, 4 x verpflanzt mit Ballen oder Drahtballen,
Stammumfang mind. 18-20 cm zu pflanzen. Die privaten Hausbaume sind mindestens in der
Pflanzqualitdt Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Ballen oder Drahtballen, Stammumfang mind.
16-18 cm zu pflanzen. Fir Obstbaume als Hausbaum gilt die gleiche GréRenvorgabe. Obstbaume
in der Landschaft sind generell als Hochstamm zu pflanzen. Bei einer grof3eren Pflanzung einer
Obstwiese aus mehreren Obstbaumen und Sorten sind auch vereinzelt Halbstamme maoglich, je-
doch nicht in der Uberzahl zu pflanzen. Die PflanzgréRe fiir Obstwiesen ist nicht vorgeschrieben.
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3.4.3 Pflanzenliste

3.5

Baume im Bereich der Stralenverschwenkungen und PKW-Stellplatze mit versickerungsfahigen
Belagen:

Acer campestre ‘Elsrijk™ Feldahorn

Acer platanoides ;Emerald Queen’ Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Tilia cordata ,Greenspire’ Winterlinde
Sorbus aria Mehlbeere

Mittel- bis gro3kronige StraBenbaume im Bereich der Wendeplatze

Acer platanoides Spitzahorn
Tilia cordata "Greenspire" Winterlinde
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche

Klein- bis mittelkronige Baume als Hausbaum

Crataegus ‘Carrierei’ Apfeldorn

Crataegus prunifolia Pflaumenblattriger Weil3dorn
Prunus avium ,Plena* Gefilltblihende Vogelkirsche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Die Pflanzung eines in KronengrdflRe und Stammumfang ahnlichen, anderen Hochstammes als
Hausbaum ist auch mdglich, nicht zulassig sind Nadelgehdlze.

Baumpflanzungen im Feuchtbereich
Alnus glutinosa Schwarzerle
Prunus padus Traubenkirsche

Obstbaume in der Landschaft

Apfel: Kaiser Wilhelm, Rheinischer Bohnapfel,
Jakob Fischer, Schoner von Boskop

Birne: Gellerts Butterbirne, Mollebusch

Zwetschge: Hauszwetschge, Ortenauer,

Wangenheims Frihzwetschge

SuRkirsche: Burlat, Grof3e schwarze Knorpelkirsche
Walnuss

Wildobst

Prunus avium Vogelkirsche

Prunus mahaleb Steinweichsel

Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume

Pyrus pyraster Holzbirne

Mespilus germanica Mispel

Sorbus domestica Speierling

Flachen fur AusgleichsmaRnahmen

Die Eingriffe kdnnen im Gebiet ausgeglichen werden. Die Eingriffsregelung erfolgte entsprechend
dem Leitfaden (siehe Umweltbericht). Die Ausgleichsflachen werden verbindlich festgelegt und sind
im Rahmen der o6ffentlichen MaRnahmen zeitnah mit dem Eingriff anzulegen.

Zum Ausgleich der auf FI.Nr. Teil aus 1382/3, Teil aus 1382/2, Teil aus 1385/2, Teil aus 1389, Teil
aus 1390, Teil aus 1382, Teil aus 1382/1, Teil aus 1386, Teil aus 1388, Teil aus 1392, Teil aus
1394, 1315/2, 1486, 1486/1, 1486/3 Gmgk. Diespeck vorgesehenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind Malinahmen zur 6kologischen Aufwertung mit einer FlachengrofRe von 17.161 m? auf
den FI.Nrn. Teil aus 1382/3, Teil aus 1382/2, Teil aus 1382, Teil aus 1385/2, Teil aus 1386, Teil aus
1394, Teil aus 1395/1, 1396/2, Teil aus 1485 Gmkg. Diespeck durchzufihren.
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C HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1 Grundstick

1.1 E bestehende Grundstiicksgrenze

1.2 E aufzuhebende Grundstiicksgrenze

1.3 geplante Grundstiicksgrenze

14 Flursticknummer

15 285 . Hohenlinie mit Hohenangabe U.N.N.

2 Gebéaude, Verkehr, Infrastruktur

2.1 E Gebéaude, Bestand

2.2 m zu beseitigendes Gebéude

2.3 - vorgeschlagene, neue Gebaude mit Wohnnutzung

2.4 E vorgeschlagene Garagen/Nebengebaude

25 @ bestehender Zaun

2.6 @ bestehende Bdschung

3 Sonstiges

3.1 E{ Zu beseitigende StralRe

3.2 Zu beseitigende Bdschung

3.3 - bestehender Weiher/Regenrickhaltebecken

3.4 EL Grenze der Wohnbebauung aufgrund einzuhaltender Immissionsschutzabstande
(Schallschutzgutachten Prof. Sorge, Nirnberg)

35 @ zu beseitigender Baum
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Regenwasserriickhaltung

Der Ruckhalt von Oberflachen- und Dachwasser durch Regenwasserzisternen wird empfohlen. Bei
Belagsflachen kommen wasserdurchléassige System oder Pflaster mit gré3eren Fugen-breiten oder
Fugenanteil in Frage.

Fassadenbegriinung
Der Einsatz von Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies ist mit und ohne Spalier, mit Rankgittern oder
Rankseilen, an Wohn- oder Nebengebauden oder an Einfriedungen maglich.

Absténde der Bepflanzung zu Versorgungsleitungen
Zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist gemaR DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt
GW 125 ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten.

Abstande von Pflanzen zu landwirtschaftlichen Nutzflachen
Pflanzmaflinahmen haben die gesetzlichen Mindestabstande der Art. 47 und 48 des Bayer. Ausfih-
rungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) zu beachten.

Beachtung der bayerischen Bauordnung

Beim Bauantrag der Gebaude sind die Vorgaben des vorbeugenden Brandschutzes zu beachten.
Insbesondere bei den durch Baugrenzen definierten Baufenstern, welche die Méglichkeit bieten, die
Mindestanforderungen der bayerischen Bauordnung zu unterschreiten, sind die Vorgaben der Bay-
erischen Bauordnung beziglich des Brandschutzes zu beachten.
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Rahmenbedingungen der Planung

11

1.2

13

14

Anlass der Aufstellung

Die Stadt Neustadt/Aisch entwickelte in den 90er Jahren das Baugebiet ,Hasengrindlein“ in ver-
dichteter Bebauung. Die verdichtete Bauweise entsprach und entspricht nicht den Bedurfnissen ei-
nes groRen Teiles der Bevolkerung. Entsprechend schleppend und verbunden mit vielen
Umplanungen verlief die Vermarktung und Bebauung dieses Areals. Parallel dazu entwickelten
kleine Gemeinden im Umkreis von Neustadt/Aisch Wohnbaugebiete in konventioneller Form und
absorbierten die sich auf dem Markt befindenden Bauwerber.

Die sinnvollen und notwendigen Bestrebungen zu Nachhaltigkeit und Flacheneinsparung missen
den spezifischen Nachfragemarkt der Region, hier den des westlichen Mittelfrankens, starker be-
ricksichtigen. Letztlich wird in landlich strukturierten Raumen eine Bauform nachgefragt, die sich
von einer stadtischen unterscheidet. Hierzu tragt ein entsprechendes Preisniveau bei. Nachhaltig
und flachesparend wirkt im Landkreis Neustadt/Aisch Bad Windsheim bereits die stéarkere Konzent-
ration der Bauflachen auf zentrale, mit entsprechender Infrastruktur ausgestattete Orte. Eine Redu-
zierung der GrundstiicksgroBe als vorrangiges Instrument einer Flachenreduzierung - wobei
Grundstiicksgrof3e nicht mit versiegelter Flache gleichgesetzt werden darf - ist aus den oben ge-
nannten Erfahrungen nicht zielfihrend.

Neustadt/Aisch will sich als Mittelzentrum und Siedlungsschwerpunkt stéarker in den Vordergrund
ricken, um

- einer weiteren Zersiedelung Einhalt zu gebieten

- kurze Wege zu vorhandener Infrastruktur zu gewahrleisten

- die dauerhafte Auslastung der Infrastruktur zu sichern

Mit der Ausweisung des vorliegenden attraktiven Baugebietes soll sowohl der raumplanerischen
Zielrichtung als auch den Marktbedurfnissen Rechnung getragen werden.

Lage im Raum

Das Planungsgebiet liegt in

- Region 8, Westmittelfranken

- Landkreis Neustadt/Aisch

- Stadt Neustadt/Aisch - Mittelzentrum
- Gemarkung Diespeck

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist groRer gewabhlt, als es die eigentliche Bauflache notwendig gemacht hétte,
um direkte Anschliisse an bestehende oder zukinftige Bebauungspléane herzustellen. Der Korridor
zwischen der Ortsabrundung von Kleinerlbach und dem Quartier ,Klinger 1“ wird als Grunflache
bzw. Ausgleichsflache festgesetzt.

Folgende Flurstiicke sind enthalten (T = Teilflache):

1300/2 (T), 1315/2, 1382, 1382/1, 1382/2, 1382/3, 1384, 1385/2, 1386, 1388 (T), 1389 (T),
1390 (T), 1392 (T), 1394 (T), 1395/1 (T), 1396/1, 1396/2 (T), 1400/2 (T), 1485 (T), 1486, 1486/1,
1486/2, 1486/3

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 38 entwickelt sich nicht aus dem genehmigten Flache-

nnutzungsplan der Stadt Neustadt/Aisch (Bescheid des Landratsamtes Neustadt/Aisch — Bad
Windsheim vom 2.7.1996 Nr. 43-610/ 011).
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1.6

1.7

Er ist Teil eines Bebauungskonzeptes, dass im Herbst 2005 in Form eines Rahmenplanes entwi-
ckelt wurde (siehe Anlage). Die Gedanken und Planungsabsichten werden in Form eines Parallel-
verfahrens als 5. Anderung des Flachennutzungsplanes auf den Weg gebracht. Die im Rahmen-
plan angedachte Verlegung der Sportplatzflachen des TSV Neustadt/Aisch auf ein Areal 6stlich des
Waldbades und die damit verbundene Umwidmung der freiwerdenden Sportflache zu Wohnbaufla-
chen wird in einem eigenen Verfahren in Angriff genommen.

Bestand

Baulicher Bestand und Nutzungen: Die zu Uberplanende Flache wird im Wesentlichen landwirt-
schaftlich genutzt. Der Bereich Klinger | schlief3t im Westen an den Bestand ,nérdlich des oberen
Muhligrindleins® an, im Sidosten wird ein dicht eingewachsenes Gartengrundstiick tangiert. In
Kleinerlbach wird die Bebauung nach Siden verléangert; Im Siidwesten von Kleinerlbach existierte
ein ehemaliger Zimmereibetrieb, der ins Gewerbegebiet verlagert wurde.

VerkehrserschlieBung: Bislang wird das Planungsgebiet von einer kleinen OrtsverbindungsstralRe
von Kleinerlbach nach Neustadt/Aisch durchschnitten. Diese Fahrverbindung soll beseitigt werden,
um Durchgangsverkehr durch Wohngebiete zu vermeiden und die beziglich der Fahrbahnbreite
problematische Kleinerlbacher OrtsstralRe zu entlasten.

Immissionsschutz

Das im Zuge der Rahmenplanung vom Ing. Biro Sorge erstellte Immissionsschutzgutachten und
Berechnungen des Landratsamtes Neustadt/Aisch Bad Windsheim stellten alle das Baugebiet be-
treffenden Emissionsquellen dar und ermittelten die einzuhaltenden Absténde einer Wohnbebau-
ung.

Diese wurden in Form von Isophonen (Linien, die ein bestimmter Schallwert Ublicherweise nicht
Uberschreitet) in die Planung aufgenommen und als Hinweise dargestellt. Das Gutachten des IB
Sorge ist in Auszigen als Anlage beigefugt.

Die vorgenannten Berechnungen beeinflussten wesentlich die Form der Bauflachen, was sich be-
reits in der Rahmenplanung niederschlug. Die Bebauungsplanung Ubernimmt diesen Gestaltungs-
rahmen und beachtet die ermittelten Grenzen im Detail.

Zur bestehenden Gewerbenutzung und Pferdehaltung im Westen des Baugebietes wurde ebenfalls
ein Mindestabstand festgelegt, der von der geplanten Wohnbebauung zu bertcksichtigen ist. In der
Umsetzung wurde eine Gliederung des Allgemeinen Wohngebietes nach Art der zulassigen Nut-
zung festgesetzt (81 Abs.4 Satz 1 BauNVO). In Bereich WA 2 wird dabei eine Wohnnutzung aus-
geschlossen, so dass lediglich Nutzungen zuldssig sind, die ein geringeres Schutzbedirfnis als
Wohnbebauung aufweisen (§ 4 Abs.2 Satz 2 und 3 sowie Abs.3 ohne 5.)

Ver- und Entsorgung

Abwasser und Oberflachenwasser

Das Baugebiet kann an den ortlichen Mischwasserkanal in der Kleinerlbacher Ortsstralle ange-
schlossen werden. Der Abfluss des Oberflachenwassers wird tiber ein Regenriickhaltebecken zeit-
verzogert in den Kleinerlbacher Regenwasserkanal abgefuhrt.

Wasser und Léschwasser

Die Wasserversorgung wird Uber die Kleinerlbacher Ortsstral3e sichergestellt. Bezuglich des
Léschwassers ist eine entnehmbare Wassermenge von 48 cbm/Std. oder 800 I/Minute bereitzustel-
len (entspricht einer Fortsetzung der Versorgung der angrenzenden Wohngebiete).

Strom
Die Versorgung mit Energie ist durch die Stadtwerke Neustadt/Aisch gesichert. Ein moglicher
Umsetzter ist auf der Flache am Muhlgrindlein vorgesehen.
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Im Baugebiet Nr. 38 ,Klinger 1 / Kleinerlbach ist die Mdglichkeit des Anschlusses vorhanden.

Abfallentsorgung
Das Planungsgebiet ist durch Millfahrzeuge befahrbar, es wurden Wendehammer mit einem
Durchmesser von 18 m vorgesehen, so dass Miillfahrzeuge in einem Zug wenden kdénnen.

Baugrund

Bei dem Grof3teil der Flache handelt es sich um landwirtschaftliche Flachen, also gewachsenen
Boden. Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Altlasten

Im Bereich der ausgesiedelten Zimmerei wurde mit dem Betrieb vereinbart, vor der Ubergabe eine
Bodenuntersuchung hinsichtlich Altlasten vorzunehmen.

Auf dem Gartengrundstiick FI.Nr. 1392 wurde seitens des Besitzers in friilheren Jahren (60er/70er
Jahre) Erdaushub deponiert. Ob dies zu Bodenverunreinigungen fuhrte, ist der Stadt Neu-
stadt/Aisch nicht bekannt. In der nichtabschlieBenden Auflistung der dem Landratsamt Neu-
stadt/Aisch — Bad Windsheim bekannten Altlastenverdachtsflachen war FI.Nr. 1392 nicht aufgelis-
tet.

Umweltbericht

2.1

211

21.2

Einleitung
Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich befindet sich im Ostlichen Stadtgebiet von Neustadt a.d. Aisch, zwischen
Muhlgrindlein, dem Dorfgebiet Kleinerlbach und Gewerbegebiet ,Kleinerlbach’. Es ist Teil einer ge-
planten langfristigen Neuordnung der Flur zwischen den Wohngebieten dstlich von Neustadt, dem
Gewerbegebiet ,Kleinerlbach’ und der Nirnberger Stral3e (siehe auch Rahmenplan im Anhang).

Er umfasst ca. 6,74 ha. Ziel ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Neuordnung der Flachen am Ortsrand von Kleinerlbach mit Erganzung und Abrundung des Dorfge-
bietes, mit Einfamilienhausbebauung auf weiteren Flachen mit Abstand zum Dorfgebiet, einem 6f-
fentlichen Spielplatz, Schlittenhang, Regenrickhaltebecken und Griinflachen.

Gesetzliche und planerische Vorgaben

Die gesetzlich festgelegten Ziele des Umweltschutzes sind in den 881 und la BauGB enthalten.
Demnach sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen unter Berlicksichtigung des allgemeinen Klimaschutzes, der
stadtebaulichen Gestaltung sowie der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu entwickeln.
Weitere wichtige gesetzliche Vorgaben fir die Planung sind das Bayerische Naturschutzgesetz,
Bundes- und Bayerisches Bodenschutzgesetz, Bundesimmissionsschutzgesetz.

Im derzeit gultigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Neustadt a.d. Aisch ist der
Geltungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt.

Die Flachen sind derzeit auch Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Ackerflachen spielen
die dominante Rolle, Griinland ist v.a. 6stlich des vorhandenen Flurweges auf den steileren Hang-
flachen vorhanden. Ein Gewerbebetrieb einer Zimmerei mit entsprechenden Lagerflachen befindet
sich momentan noch in Ortsrandlage von Kleinerlbach, allerdings wird der Betrieb im Laufe des
Verfahrens ins Gewerbegebiet verlagert. Die Flachen in Ortsrandlage von Kleinerlbach weisen viel-
faltige Heckenstrukturen entlang von Hangkanten und Obstbaumbesténde auf.

Im Geltungsbereich befinden sich bislang keine kartierten Biotope geman Art. 13b des Bayerischen
Naturschutzgesetzes und keine FFH-Gebiete.
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Die Flachen stellen zunachst eine Art bauliche Verbindung zwischen Mihlgrindlein und Kleinerl-
bach dar, wobei die Verkehrsfihrung keine direkte Verbindung mehr vorsieht und auch ein Griinzug
diese Verbindung durchbricht. Ein Beweggrund fir den Beginn der Verwirklichung des Rahmen-
planes gerade an dieser Stelle ist wohl urséchlich auch in der Chance der Ortsabrundung von
Kleinerlbach zu sehen. Der Bedarf ist hier bereits durch bauwillige Grundstiicksbesitzer zum Aus-
druck gebracht worden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich besteht aus einem flach geneigten Nordostosthang und einem deutlich steile-
ren Westhang in einem Hoéhenbereich zwischen ca. 306 (Kleinerlbach) und 329 m 0.NN. Die Fl&-
chennutzung besteht in extensiv und intensiv bewirtschafteten Flachen, dem bereits genannten
Gewerbebetrieb und einem Entwasserungsgraben. An der sidlichen Grenze des Geltungsberei-
ches wird ein vorhandenes Gartengrundstiick tangiert bzw. angeschnitten.

Im Hinblick auf die Art des geplanten Vorhabens ist die Bestandssituation nachfolgend aufgefihrter
Schutzguter relevant und miteinander abzuwéagen.

Schutzgut Mensch

Die Schutzabsténde zwischen dem geplanten Wohn- bzw. Mischgebiet und dem Gewerbe- und In-
dustriegebiet "Kleinerlbach | und II" wurden vom Ingenieurblro Wolfgang Sorge, Nurnberg, mit
Gutachten vom 04.06.2004 untersucht. Der hierbei ermittelte Schutzabstand ist im Bebauungsplan
im 0Ostlichen Randbereich als blaue Linie eingetragen. Innerhalb dieses Schutzbereiches wird keine
Wohnbebauung zugelassen, lediglich Garagen und Nebengebédude. Eine weitere potentielle Emis-
sionsquelle ist der Reitstall bzw. die gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick FI.Nr. 2497 der Ge-
markung Neustadt a.d. Aisch. Auch hier wurde - in vorheriger Abstimmung mit dem Landratsamt
Neustadt a.d. Aisch - Bad Windsheim ein Schutzradius im Bebauungsplan (oranger Halbkreis im
westlichen Planbereich) eingetragen, in dem keine Wohn-, sondern nur Nebengebaude zugelassen
werden. Larmschutz- und Geruchsabstande sind demnach geprift und beriicksichtigt worden, ne-
gative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Im Erldauterungsbericht des Flachennutzungsplanes mit inte-
griertem Landschaftsplan sind u.a. die Gipskeuper mit tonigen, sandigen und sandiglehmigen Bo-
den durchaus typisch fiir den Landschaftsbereich und entsprechen kleinrdumig den im Geltungsbe-
reich des B-Planes ,Klinger I/Kleinerlbach’ vorherrschenden Bdden. Interessant scheint der Zu-
sammenhang zwischen den Uberwiegend sandigen Béden, dem Vorhandensein zahlreicher kleiner
Boschungen auf benachbarten Flurstiicken in Richtung Nordwesten und dem Artenvorkommen von
bestimmten Tierarten zu sein. Im Geltungsbereich fanden bei dem bereits erwadhnten Gartengrund-
stick FI.Nr. 1392 Auffillungen statt, Kenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen jedoch nicht
vor.

Schutzgut Pflanzen / Tiere

Im Geltungsbereich waren bislang keine besonderen Tier- und Pflanzenarten bekannt. Jedoch be-
stand der Verdacht auf Vorkommen von Rote-Liste-Arten im Umkreis bzw. auch im Umfeld der be-
stehenden Weiherkette auf FI.Nr. 1396/5. Die Kartierungen vom Frithjahr 2006 haben teilweise in-
teressante und Uberraschende Ergebnisse zutage gebracht, die den Wert der Flachen teilweise er-
heblich steigern. Floristisch gesehen ist nur das Gebiet im Bereich Kleinerlbach mit Hecken aus
Hasel, Eichen, Wildkirsche, WeiRdorn, Wildrosen, Eschen (weitere Angaben siehe Kap. 3.4 und
Anhang Plan 01) interessant. Einige Eichen und Eschen sind als Hochstamm mit Stammdurch-
messer Uber 40 cm und Hohen tber 18 m sogar ortsbildpragend und erhaltenwert. Faunistisch be-
sonders bemerkenswert sind die zunéchst als Gebiete mit geringer Bedeutung eingeschéatzten
Ackerflachen, die eine Vielzahl von Brutpaaren der Rebhiihner aufweisen. Die Populationsdichte
scheint hier ungewodhnlich grol3, wobei sich die Tiere Uberall im Gebiet aufhalten. Als schitzenswer-
te Vogelart wurde die Feldlerche an Heckenstrukturen nahe der ehemaligen B8 gesichtet. Amphi
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bien sind im Gebiet nach den Erhebungen von 2006 wohl eher riicklaufig und sind durch Restbe-
sténde von Kaulquappen der Knoblauchskrote belegt (siehe Ausfuihrungen Mef3linger, 2006).

Die Wiesenflachen sind nahrstoffreich und haben keine besondere Artenvielfalt aufzuweisen. Sie
entsprechen in ihrer Artenzusammensetzung den heimischen Fettwiesen. Artenreiche Sdume, auch
entlang von Ackerflachen, fehlen komplett.

Schutzgut Landschaftsbild

Besonders interessant ist der Hangbereich in Kleinerlbach mit reichen Obstbaumbestédnden und
Heckenstrukturen entlang von Bdschungen, die eine schone Ortseingriinung darstellen. Sehr schén
ist auch die Blickbeziehung ins Umland (Richtung Diespeck) vom Ende der StralRe Muhlgrindlein
aus. Die nicht gegliederten Ackerflachen sind eher unbedeutend fiir das Landschaftsbild.

Klima und Luft

GrolRere Luftaustauschbahnen im Gebiet sind nicht bekannt. Die grof3e Ackerflache hat mit Sicher-
heit eine gewisse kleinklimatische Bedeutung fiir den Luftaustausch in Richtung Kleinerlbach.

Wasser

In der Senke im o6stlichen Teil des Geltungsbereiches verlauft ein Graben, der u.a. Oberflachen-
wasser aus dem gesamten Bereich bis zur Nirnberger StralBe (ehem. B 8) aufnimmt. Mehrere
Weiher liegen in der Nahe des Planungsgebietes, die teilweise als Karpfenweiher genutzt werden.
Eine Retentionseinrichtung fur das im Gewerbe- und Industriegebiet "Kleinerlbach II" anfallende
Oberflachenwasser liegt auf der Nordspitze des Grundstiickes FILNr. 1396/5 der Gemarkung
Diespeck (aufRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Klinger | / Kleinerlbach"). Das
in diesem Baugebiet anfallende Oberflachenwasser wird getrennt vom Schmutzwasser lber eine
Ruckhalteeinrichtung gefiihrt, die auf Teilflachen der Grundsticke FI.Nrn. 1396/2 und 1485 der
Gemarkung Diespeck errichtet wurde.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Bebauung wirden mit groRer Wahrscheinlichkeit die vorhandene Hecken und Obstgehdlze
am Ortsrand von Kleinerlbach verschwinden, mdglicherweise auch die Gelandekante.

Fir die Rote-Liste-Art Rebhuhn wird der Lebensraum deutlich eingeengt, wobei die Tiere auf um-
liegende Flachen ausweichen werden und wohl den Bestand noch halten kdnnen. Mit schrittweiser
Verwirklichung des Rahmenplanes, der langfristig eine Bebauung des gesamten Areals bis zur
Nurnberger Strafe und lediglich einen ca. 100 m breiten Korridor zwischen Gewerbegebiet und
kiinftigen Wohngebieten baufrei bzw. als Griinzug vorsieht, wird sich die Rote-Liste-Art nicht halten
kénnen und der Bestand wird zuriickgehen.

Fur die Restbestande der Knoblauchskréte wird sich durch die Bebauung nichts andern. Der Artbe-
stand ist jetzt schon stark dezimiert und bis zum Zeitpunkt moglicher Bautétigkeiten wohl nicht
mehr im Gebiet vorhanden. Andere Amphibien haben It. Angaben von MeRlinger auch im Sied-
lungsgebiet Chancen auf Ersatzlebensrdume, v.a. der Teichmolch.

Die Belastung des vorhandenen Grabens wird durch die verstéarkte Oberflachenversiegelung im
Gebiet deutlich ansteigen. Eine Regenwasserriickhaltung ist daher unerlasslich.

Auf das Landschaftshild hatte die Bebbauung keinen wesentlichen Einfluss, da der Blick vom
Hochpunkt des Muhlgrindleins in Richtung Diespeck Uber die flach abfallende Bebauung hinweg
immer noch mdglich sein wird.

Nachdem das Baugebiet Klinger I/Kleinerlbach nur einen kleinen Teil des im Rahmenplan
beplanten Gebietes belegt, ist wohl kein Einfluss auf die mdgliche Frischluftzufuhr in Richtung
Kleinerlbach zu befurchten. Da es sich bei Kleinerlbach aul3erdem um einen sehr kleinen besiedel-
ten Raum handelt, der noch von anderen freien Flachen umgeben ist, ist es selbst bei Verwirkli-
chung aller Bauabschnitte des Rahmenplanes sehr unwahrscheinlich, dass sich die Luftqualitat in
Kleinerlbach merklich verandern kdnnte.
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2.2.3

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Eigenschaften des Gebietes zunachst bestehen
bleiben. Allerdings ist zu beflrchten, dass andere Nutzungen, zum Beispiel landwirtschaftliche Be-
triebseinrichtungen, hier realisiert wiirden, die eine langfristige Beplanung der betroffenen Flachen
im Einzugsbereich fur wohnbauliche Zwecke deutlich einschranken und teilweise unmdglich ma-
chen. Inwieweit eine Intensivierung der landwirtschaftlichen Téatigkeiten sich auf den Artbestand der
Rebhthner auswirkt, ist nicht bekannt. Auch bestiinde bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht die
Chance der Ortsabrundung Kleinerlbachs mit einem Obstbaumgtirtel. Die Grundstiicke in Ortsrand-
lage wéren eventuell nach § 35 Abs. 2 BauGB bebaubar, wobei der Schutz und die Erhaltung der
vorhandenen und der Ausgleich fiir die verlorengehenden Grinstrukturen in Einzelgenehmigungs-
verfahren wesentlich schwerer durchzusetzen wére als in einer Gesamtkonzeption eines Be-
bauungsplanes. Somit bietet die Uberplanung wesentliche Vorteile gegeniiber der Zulassung von
Einzelbauvorhaben.

Geplante MalRnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Um die Eingriffe in die Natur in einem umweltvertraglichen Maf3 zu halten, sind verschiedene Malf3-
nahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung des Eingriffes und zum Ausgleich geplant.

Als eine solche Vermeidungsmafnahme ist vor allem die Festsetzung der GRZ auf 0,3 zu sehen.
Damit wird die Eingriffsschwere auf einem geringen Niveau gehalten und gleichzeitig eine wichtige
Vorraussetzung geschaffen, moglichst hohe Quantitat und im Zusammenhang mit weiteren geeig-
neten Festsetzungen auch Qualitéat an Griinflachen zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

Eine weitere wichtige Festsetzung zur Vermeidung bzw. Verringerung des Eingriffes ist der weitge-
hende Erhalt der Oberflachengestaltung im Gebiet. Fiir das Mischgebiet Kleinerlbach bedeutet
dies, dass die Hangkante an der westlichen Bdschung erhalten bleiben muss und die
Hauptbaukdrper oberhalb des Hanges stehen werden, wogegen Nebengebdude und Gara-
gen unten an der StralRe platziert werden. Die Gehdlzkulisse ist ebenfalls zu erhalten. Oberhalb
der Boschung muissen Obstbdume der Bebauung weichen, dafir werden neue Obstbaum-
pflanzungen als Eingriinung des neuen Ortsrandes notwendig und diese als Festsetzung formuliert.
Beim Wohngebiet Klinger sind ebenfalls die Gelandehdhen des Bestandes bzw. der Erschliel3ung
bindend. Auch hier sind keine gréBeren Auffillungen vorgesehen, sondern vielmehr die Erschlie-
Bung mit Anpassung ans vorhandene Relief.

Verschieden Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung und Einfriedung sollen langfristig betrachtet
ebenfalls zur Verringerung des Eingriffes fiihren. So ist es z.B. nicht gestattet, Barrieren z.B. in
Form von Mauern angrenzend zu Ausgleichsflachen anzulegen, da dies dem Biotopverbund wider-
sprechen wirde.

Beziiglich der Oberflachenentwasserung ist geplant, im Bereich 6stlich des vorhandenen nach Si-
den verlaufenden Flurweges Retentionsmulden zu schaffen. Der Bereich ist gleichzeitig eine Aus-
gleichsflache und neben der Riickhaltung von Oberflachenwasser sind auch Manahmen mdoglich,
die Vorraussetzungen zur Schaffung neuen Lebensraumes fiir Tier- und Pflanzenarten bieten. Evtl.
bietet sich auch hier die Chance, Lebensraumiibergange fir die Rote-Liste-Art Rebhuhn zu schaf-
fen, was den Empfehlung von MeRlinger entspricht. Demnach missen Ersatzlebensrdume auch er-
reichbar sein, idealerweise in direkter Nachbarschaft zum alten Lebensraum. Méglicherweise bieten
die Flachen 6stlich des Untersuchungsgebietes zwischen Gewerbegebiet (nordwestlich davon) und
dem 0&stlichen Ortsrand von Kleinerlbach &hnliche Lebensraumbedingungen fiir die Population wie
im bisher untersuchten Gebiet selbst. Mdglicherweise halten sich die Tiere auch dort schon auf, wie
die Angaben der Kartierung anmuten lassen. Der Untersuchungsbereich der faunistischen Kartie-
rung sollte kiinftig noch erweitert werden, damit bei der Planung weiterer Bauabschnitte des Rah-
menplanes Planungssicherheit bei der Festlegung von sinnvollen Ausgleichs- und Ersatzmaf3nah-
men besteht.

Als AusgleichsmalRnahmen sind Extensivierung von verbleibenden Freiflichen im Gebiet geplant.
Hier sind sowohl extensive Wiesenflachen mit einmaliger Mahd als auch Obstwiesenflachen mit ex-
tensiver Untersaat angedacht. Die Integrierung von Entwasserungsmulden zum Zwecke des ver-
z6gerten Abflusses von Oberflachenwasser wurde bereits erwahnt. Die Kombination von extensi-
ven Flachen im Zusammenhang mit Retentionsmulden ist auch noch westlich des bereits er-
wahnten Flurweges mdoglich und erweiterbar. In diesen Ausgleichsflachen kénnen zusatzlich die It.
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2.3

23.1

2.3.2

2.3.3

MeRlinger empfohlenen kleinrdumigen Strukturen zur Verbesserung der Lebensraumqualitat fir
Tier- und Pflanzenarten verwirklicht werden (z.B. Bodenmodellierung, Humusabtrag, mosaikartige
und luckenhafte Bepflanzung). Somit kann trotz flaichenméaRiger Reduzierung des Lebensraumes
fur Rebhuhn trotzdem Lebensraume fir andere u.U. auch gefahrdete Tierarten geschaffen werden,
die letztendlich zur Beibehaltung bzw. sogar Werterhdhung der verbleibenden Lebensraume fiihren.
Moglicherweise werden diese kleinteiligen Lebensrdume trotz Siedlungsndhe auch wieder vom
Rebhuhn aufgesucht, denn die momentanen Stérungen im Gebiet (Verkehrslarm von Straf3en und
Gewerbegebiet, Spazierganger mit freilaufenden Hunden) scheinen keinen Einfluss auf die Popula-
tionsentwicklung des Rebhuhnes zu haben.

Zusatzliche Angaben
Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Der Umweltbericht wurde unter Beriicksichtigung nachfolgender Untersuchungen bzw. Umweltda-
ten erstellt: Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan, geologische Karte, Biotopkar-
tierung, Artenschutzkartierung, Faunistische Erhebungen zum Rahmenplan Neustadt-
Ost/Kleinerlbach vom Friihjahr 2006 (Meflinger), eigene Erhebungen und Bestandserfassungen
vom Frihjahr 2006.

Die vorliegende Planung wurde bisher in enger Zusammenarbeit mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde beim Landratsamt Neustadt a.d. Aisch - Bad Windsheim erstellt. Dieser Zusammenarbeit ist
es auch urséachlich zu verdanken, dass im Vorfeld gesonderte faunistische Kartierung erfolgten mit
dem Ziel der detaillierten Erfassung von geschitzten Tierarten im Gebiet. Weitere relevante Infor-
mationen werden, sofern der Bedarf besteht, im weiteren Verfahren erganzt.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Seit Inkraftireten der Anderung des Baugesetzbuches durch das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau - EAG Bau zum 20. Juli 2004 sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesonde-
re unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-
eignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Zusammenfassung

Durch die vorliegende Planung soll die Bebauung einerseits als Ortsabrundung von Kleinerlbach
und andererseits als neues Wohngebiet im Rahmen einer groReren Wohnbauflachenerweiterung
(siehe Rahmenplan) am 6stlichen Stadtrand von Neustadt a.d. Aisch ermdglicht werden. Die Erwei-
terung der Bauflachen in diesem Ortsbereich entspricht einer grof3eren LickenschlieBung zwischen
bereits vorhanden bebauten Bereichen und dem Gewerbegebiet und bietet die Chance, eine sinn-
volle und nachhaltige Flachenneuordnung am &stlichen Ortsrand von Neustadt a.d. Aisch mit dazu-
gehdrenden Grunzigen zu schaffen.

Fur den Geltungsbereich wurde eine Bestandsaufnahme und Bewertung der bestehenden Um-
weltmerkmale durchgefihrt.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (siehe Kap. 3.4) wurde der Bestand an
Schutzgitern im Gebiet dokumentiert, bewertet und die Hohe des Eingriffes definiert. Die Auswir-
kungen der Planung auf die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt, Pflanzen und Tiere, Orts- und
Landschaftsbild sowie Klima wurden festgestellt und abgewogen (siehe Kap. 2.2).

Durch die verbindliche Festsetzung von Griinflachen, von Pflanzgeboten fir Baume und von was-
serdurchlassigen Stellplatzbelagen sollen erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Boden, auf
den Wasserhaushalt, auf Pflanzen und Tiere sowie auf das Orts- und Landschaftshild vermieden
werden.

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich der Auswirkungen einer Bebauung wird die ©6kologische
Aufwertung auf freien Flachen innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen.
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Planungskonzept

4.1

3.2

Stadtebauliche Ziele

Das Umland prosperierender Stadte in Sid- und Norddeutschland stellt nach allen Umfragen und
Prognosen der mit diesem Thema befassten Forschungsinstitute jenen Raum dar, der trotz demo-
graphischen Wandels noch etwa 20 Jahre mit Bevélkerungswachstum rechnen darf und muss. Ziel
fur eine betroffene Gemeinde muss es sein, dieses Wachstum so zu kanalisieren, dass eine mog-
lichst nachhaltige Ausnutzung der Infrastruktur entsteht und soweit als méglich Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung realisiert wird. In Neustadt/Aisch ist aufgrund fehlender Verflgbarkeit eine
AuRenentwicklung notwendig, die aber in einem Binnenraum zwischen Ortsrand und Wohnbebau-
ung die bestehenden Siedlungsbereiche abrundet.

Diese Gedanken flossen zusammen mit Ermittlungen zum Immissionsschutz in eine Rahmenpla-
nung fur Neustadt/Aisch Ost ein. Der Rahmenplan zeigte auf, wie eine bauliche Entwicklung in den
nachsten 20 bis 25 Jahren aussehen kann. Eine Untergliederung in 8 Bauquartiere ermdglicht ei-
nen flexiblen Umgang mit dem tatsachlichen Bedarf bzw. mit der Verfugbarkeit der Flachen. Die
gesamte bauliche Entwicklung stellt eine Abrundung der Wohnbauflachen an der Weil3en Marter,
dem Muhlgrundlein, der Paracelsus-/Sauerbruchstrafe und der Martin Luther StraBe dar und greift
nicht in bislang voéllig unberiihrte Bereiche ein. Die landwirtschaftlich genutzte Flache zwischen Ge-
werbegebiet bestehendem Ortsrand wird schmaéler, bleibt aber als Grunkorridor erhalten.

Das vorliegende Planungsgebiet stellt den ersten Schritt der Abrundungsplanung im Osten Neu-
stadts dar. Seine Lage mag anfangs befremden, ergibt sich aber aus den Randbedingungen: die
Flachen der Bauabschnitte ,Auf der Hohe®, sudlich des Krankenhauses stehen momentan nicht zur
Verfligung. Die Abrundung an der Nurnberger Stral3e beginnt aus Immissionsschutzgrinden mit ei-
ner Mischgebietsflache, die langfristig nicht stérende Betriebe mit Bedarf an &ffentlich wirksamen
Ausstellungsflachen anziehen soll. Die nérdlich anschlieRenden ersten Abschnitte mit Wohnbebau-
ung grenzen bereits an die Sportflichen des TSV Neustadt/Aisch, deren Uberplanung bereits an-
gedacht ist. Diese Entwicklung soll abgewartet werden, um eine abgestimmte Planung zu erhalten.

Die Bauflache am Waldbad (Buhlwasen) wird gleichzeitig mit der vorliegenden Planung entwickelt,
um bezuglich der Verfiigbarkeit von Flachen flexibel reagieren zu kénnen.

Der Baugebietsbereich Klinger | stellt die Fortsetzung der Bebauung des Muhlgrindleins dar und
rundet dessen Bebauung unter Beriicksichtigung des Immissionsschutzes nach Norden und Osten
ab.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs (z.B. Einkaufsmarkt im Gewerbegebiet in 500 m
Entfernung ist gut zu Fuld oder per Fahrrad erreichbar, ebenso andere Einkaufsmdglichkeiten an
der Niirnberger Strasse - Entfernung ca. 700 - 800 m) ist hervorragend gewéhrleistet, Arzte, Kran-
kenhaus, Waldbad und Sportplatz befinden sich in geringer Entfernung. Die Entfernung zur Stadt-
mitte (Marktplatz) betragt ca. 1,3 km, was als durchschnittliche Entfernung der Wohnbaugebiete zu
Neustadts Mitte anzusehen ist (Schnerrer, Hasengrundlein, Martin Luther Stral3e).

Im Zuge der 1. Anderung wird im Bereich des bisher vorgesehenen Blockheizkraftwerkes ein 2
gruppiger Kindergarten mit 2 Krippengruppen vorgesehen, was die Versorgung des Quartiers in
dieser Hinsicht sichert.

Bebauung

Grundstiicke

Die Planung stellt auf die am Markt nachgefragte Bauform ab: freistehende Einfamilienhduser mit
GrundstiicksgroRen um 600 m2 im Bereich Klinger 1 und Wohngebaude mit Schuppen und Neben-
gebéauden in Kleinerlbach. Das Gebiet soll hohe Wohnqualitat und Grof3ziigigkeit ausstrahlen.

Die Identifikation der Bewohner mit ihrem Quartier wird héher bewertet als die Reduzierung des
Flachenverbrauchs durch kleine Grundstiicke oder sparsamere Bauformen (z.B. Reihenhaus oder
Winkelhaus). Attraktive und gleichzeitig dichte Wohnformen kénnen und missen in den Wohnstan-
dorten der Stadte bzw. deren direktem Umfeld angeboten werden, u.a. um die héheren Grund-
stlickspreise abzufedern.
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Die festgesetzte GRZ (Grundflachenzahl: lberbaute Flache / Grundstiicksflache) von 0,3 sichert
einen hohen Anteil an Freiflachen und nutzbaren Gartenbereichen an den Hausern und schafft die
Voraussetzung, die Grofte des notwendigen Ausgleichs entsprechend der ,Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung“ gering zu halten (geringe Eingriffsschwere GRZ<0,35). Um dennoch die gewtinsch-
te Wohnflache zu erreichen, sind zwei Vollgeschosse mdglich. Diese Bauform ermdglicht einen
deutlich geringeren Flachenverbrauch als die GRZ 0,3 zulasst, ohne Einschrédnkungen bei der
Wohnflache hinnehmen zu muissen. Im Bereich des Kindergartens wird eine etwas héhere GRZ
(0,4) festgesetzt, um dem Flachenbedarf des Kindergartens gerecht werden zu kdnnen. Dies bringt
keine Einschrankungen fir das Wohnen mit sich. Im Gegenteil: mégliche Emissionen der gewerbli-
chen Nutzung und der Pferdehaltung werden durch den in Nord Suid Richtung verlaufenden Bau-
kérper des Kindergartens abgeschirmt.

Die Festsetzung der GFZ (Geschossflachenzahl: Geschossflachen aller Vollgeschosse / Grund-
stiicksflache) war nicht planerisch intendiert, sondern war durch die Abwasserbeitragssatzung der
Stadt Neustadt/Aisch bedingt. Sie wurde deshalb so niedrig angesetzt, dass die GRZ zusammen
mit den Baugrenzen die das Mal3 der baulichen Nutzung bestimmenden Parameter bleiben.

Reduzierung der Abstandsflachen

Um bei einer vorgegebenen Dichte von GRZ 0,3 im Bereich des WA 1 noch gut nutzbare, zusam-
menhangende Freibereiche zu erhalten, wird die Baugrenze vielfach bis auf das Mindestmalfi von
3,0 m an die Grundsticksgrenzen herangefiihrt. Bei der maximal zuldssigen Firsthéhe von 8,7
kann es auch trotz Anwendung der h 1/2 Regelung gem. Art.6 Abs.5 Bayerischen Bauordnung
(BayBO) zu einer Uberschreitung der nach BayBO zulassigen Abstandsflache kommen (8,7/2 =
4,35 m). Diese mogliche Uberschreitung (es ist weder die vollstandige Ausnutzung des Baufensters
vorgeschrieben noch die maximale Firsth6he) wird aus stadtebaulicher Sicht als notwendig erach-
tet, um ausreichende Freiflachen innerhalb der Grundstlicke zu erhalten. Ein weiteres Verschieben
des Baukdrpers in die Mitte des Grundstlcks fuhrt zu Freiflachen, die aus schlecht nutzbaren Rest-
flachen bestehen.

Vielfalt, Flexibilitdt und Ordnung

Die Baufenster sind so geschnitten, dass in vielen Féallen Nord-Siid oder Ost-West orientierte Bau-
koérper moglich sind. Die Baugrenzen sollen bei der méglichen Vielfalt ein Mindestmal? an stadte-
baulicher Ordnung und Gestaltqualitat erzeugen.

Gestaltung
In Anlehnung an die siidseitige Bebauung des Muhlgrindleins sollen auch Bauformen mdglich sein,

die nicht traditionellen Haustypen entsprechen, also Flachdach, Pultdach und Zeltdachformen.
Gleichzeitig ist aber auch ein steiles frnkisches Dach méglich. Um dabei keine Geb&udehdhen zu-
zulassen, die zu Ubermaliger gegenseitiger Verschattung fuhren, wurde die Gebaudehthe im Be-
reich Klinger | auf maximal 9 m (Firsth6he) begrenzt und im Bereich Kleinerlbach durch die Fest-
setzung der maximalen Dachneigung in Verbindung mit der maximalen Breite der Gebdude defi-
niert.

Die enge Festsetzung der Hohenlage des Geb&udes im Bezug auf das natirliche Gelédnde dient
ebenfalls der Vermeidung von zu hohen Baukdrpern. Die Bauwerber missen die Vorstellung auf-
geben, auf einem Niveau von der Stral3e ins Haus zu gelangen. Die dabei notwendige starke Ver-
formung des Gelandes ist nicht erwlinscht.

Zonierung
Ziel ist die Ausbildung von schallabgeschirmten Garten- und Terrassenbereichen. Dies wird bei den

suiderschlossenen Grundstiicken durch die vorgelagerten Garagen erreicht, die im Bedarfsfall auch
ganz an die Strasse rucken kdnnen. Die Zufahrt (incl. der zwei weiteren Stellplatze) erfolgt dann
von der Seite.

Bei den norderschlossenen Grundstiicken ist u.a. die Integration von Garagen in den Baukorper
maoglich, um den Bauraum im Stral3enbereich maximal auszunutzen und eine mdglichst groRe Gar-
tenflache zu behalten.
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3.3

Im Bereich des WA 1 (Klinger 1) handelt es sich ausschlieRlich um Wohngeb&ude und zugehdérigen
Garagen. Auf der mit Perlenkette abgegrenzten Flache des WA 2 nahe des bestehenden Gewer-
bes sowie der Pferdehaltung mit Reithalle wird vorgesehen, das besonders schutzbedurftige Nut-
zung Wohnen auszuschliel3en. Die nach § 4 Abs. 2 Satz 2 und 3 sowie Abs. 3 BauNVO verbleiben-
den Nutzungen weisen eine geringere Schutzbedurftigkeit auf und kénnen deshalb ndher an den
Bestand heranrticken.

In Kleinerlbach muss auf die Topographie und den Baumbestand in besonderer Weise Rucksicht
genommen werden. Die Ostlichen Wohngebaude werden oberhalb der Hangkante und dem Baum-
bestand situiert. Entlang der ErschlieBungsstrasse sind grof3ziigige Schuppen und Nebengebaude
mdoglich, die z.B. allen Arten der Lagerung dienen konnen. Grundsatzlich soll sich eine ,dorfgema-
Re“ Mischnutzung entwickeln.

Verkehr

Fahrverkehr

Bei der Ortabrundung Kleinerlbachs wird der angerartige, breite Erschlielungsbereich belassen,
endet aber zuklnftig in einem baumbestandenen Wendehammer. Die Fahrverbindung nach Neu-
stadt/Aisch wird beseitigt. Nur der bestehende Stichweg zum Regenrickhaltebecken des Gewer-
begebietes bzw. der FuBweg in das Gewerbegebiet wird belassen.

Der Bereich Klinger 1 wird voribergehend Uber das Muhlgriindlein erschlossen. Erst bei der Er-
schlieBung weiterer Bauabschnitte wird die HaupterschlieBung von der Nirnberger Stral3e aus er-
folgen kdnnen (siehe Rahmenplan). Die HaupterschlieBungsstralle wird in ihrer Struktur bereits an-
gelegt und in ihrer Bedeutung durch eine kleine stra3enbegleitende Grinflache unterstrichen.

Das Quatrtier ist in vier Wohnstral3en gegliedert, von denen 3 in einem platzartigen, baumbestande-
nen Wendehammer enden. Die Stiche erhalten zur Verkehrsberuhigung jeweils eine kleine
Verschwenkung, die mit 3 Baumen markiert wird.

Auch die zukunftige HaupterschlieBung erhédlt aus Verkehrsberuhigungsgriinden eine leichte
Verschwenkung.

Ruhender Verkehr

Auf jedem Grundstick sind zwei Garagenstellplatze vorgesehen. Die Aufstellflache vor den Gara-
gen ist bewusst 5 m tief gewahlt worden, um Kurzparken von den Garagen auf privatem Grund zu
ermdglichen. Die Anrechnung des Stauraumes als Stellplatz wurde festgesetzt, um sicher zu stel-
len, dass alle PKW auf dem Privatgrund untergebracht werden. Je 3 Besucherstellplatze wurden an
der Verschwenkung in den Wohnstrassen vorgesehen.

Im Bereich des Kindergartens werden 8 6ffentliche Stellplatze fir die Bring- und Holzeit vorgesehen
sowie 3 private Stellplatze fir das Personal.

FuRwege
Wesentliches Ziel der Planung ist die Herstellung eines dichten Netzes an FulRwegeverbindungen.

Die Auflésung der Fahrverbindung von Kleinerlbach nach Neustadt/Aisch erhdht die Bedeutung ei-
nes Ful3- und Radweges als einziger zukinftiger Verbindung. Von allen Wendehdmmern binden
FuRwege an bestehende Flurwege an, so dass eine maximale ful3laufige Vernetzung, vor allem fir
Kinder gewabhrleistet ist.
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3.4

34.1

Flachenzusammenstellung

Flachen Summe _m? Gesamt m?
davon Uberbaubare Flachen 30.910

Nettobauland 30.910
Offentliche StralRen 4.247

Gehwege 890

best. Wege (Feldwege, teilw. befestigt) 874

Verkehrsflachen 6.011
Offentliche Griinflache (mit Spielplatz) 6.302

Ausgleichsflache 16.177

Grin-/ Ausgleichsflachen 22.479
unbebaubare Flache (Streuobst) 3.781

Landwirtschaftl. Flache 4.241

Sonstige Flachen 8.022
Gesamtflache (Bruttobauland ) 67422 67.422
Grinordnung

Das Bundesnaturschutzgesetz §21 Abs. 1 sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Nach 8la Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung im
Bauleitplanverfahren in der Abwéagung nach 81 Abs. 6 BauGB zu berlicksichtigen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um betroffene Flachen und Grundstiicke, die Eigenschaften
und Merkmale aufweisen, die in Teilbereichen durch ihre naturrdumliche Ausstattung mittlere Be-
deutung bzw. Wert fir Naturhaushalt und Landschaftsbild haben, so dass die Regelungen des ver-
einfachten Verfahrens nicht anzuwenden sind. Daher wurde gemaf dem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit Natur und Umwelt* die naturschutzrechtliche Eingriffregelung angewendet, um die Ein-
griffsschwere zu ermitteln sowie Ausgleichsmafinahmen vorzuschlagen und festzulegen.

Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Erfassung von Natur und Landschaft (siehe Anlage, Plan-Nr. 01)

Das geplante Wohn- und Mischgebiet mit einer GréRe des Geltungsbereiches von 6,29 ha befindet
sich an einem Talraum mit nach Ost-Nordost geneigten flachen Hang und einem steiler geneigten
Westhang in 6stlicher Ortsrandlage von Neustadt a.d. Aisch. Die Hohenlage tber NN betragt 306
bis 329 m.

Innerhalb des Geltungsbereiches besteht die derzeitige Flachennutzung zu Gber 60 % aus intensiv
genutzten Ackerflachen. Weitere ca. 20 % der gesamten Flachennutzung sind Griinlandflachen auf
teilweise stark geneigten Flachen. Gehdlzstrukturen befinden sich v.a. im nordéstlichen Bereich des
Bearbeitungsgebietes in Form von Einzelbdumen im StraBenraum und mittleren bis héheren He-
cken mit Baumbestand an gréReren Béschungen und alte Obstbaumbestédnde. Der floristische Be-
stand ist weitgehend naturnah, besondere Pflanzenarten wurden im Gebiet nicht festgestellt. Die
Wiesenflachen sind typische Fettwiesen ohne besondere Artenvielfalt. Ruderale Strukturen sind
trotz des dorflichen Ortsrandes von Kleinerlbach kaum vorhanden. Lediglich bei den Lagerflachen
der Zimmerei finden sich Stickstoffzeiger.

Eine spezielle faunistische Kartierung zeigt eine gréRere Anzahl von Brutpaaren der Rote-Liste-Art
Rebhuhn. Amphibien wurden in nicht mehr nennenswerter Populationsgrof3e auf3erhalb des Gel-
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tungsbereiches beobachtet. Es wurden Nachweise fir vermutlich Restvorkommen der
Knoblauchskréte erbracht.

Bewertung von Natur und Landschaft (siehe Anlage, Plan-Nr. 2)

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind entsprechend dem Leitfaden sowohl in Katego-
rie | als auch Il einzuordnen und zu bewerten. Auf die Einstufung in Kategorie 11l wurde in Abstim-
mung mit dem LRA Neustadt a.d. Aisch verzichtet, da es sich zwar beim Rebhuhn um eine Rote-
Liste-Art handelt, jedoch aber um keine bisher vom Aussterben bedrohte Art. Hatte das Rebhuhn
hier nicht seinen Lebensraum, ware die naturraumliche Ausstattung der betroffenen Flachen
(Ackerflachen) nur in die Kategorie | einzuordnen gewesen.

Kategorie | — Gebiete geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild:
Hierzu zahlen die bisherigen ErschlielBungsflachen und Flachen des Gewerbebetriebes einschliel3-
lich seiner Lagerflachen. Insgesamt sind 0,73 ha in diese Kategorie einzuordnen.

Kategorie Il — Gebiete mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild:

Hier wurde aufgrund der im Gebiet vorhandenen Differenzierungen in unterer und oberer Wert un-
terschieden Zum unteren Wert zahlen die Wiesenflachen ohne nennenswerte Gehdlzstrukturen
(ca. 1,19 ha), zum oberen Wert wurden die Flachen mit gré3eren Hecken an hoheren Béschungen
und altere Obstbaumbestande sowie die Ackerflachen mit Vorkommen des Rebhuhnes gezahlt (ca.
3,95 ha). Insgesamt nimmt diese Kategorie Uber 5,56 ha Flachengrof3e ein, das entspricht Uber 88
% der gesamten Fléche des Geltungsbereiches.

Kat. Bewertung FlachengroRe GRZ Korrelation Kompensations-
m2 spanne
I Eingriff auf Lagerflachen 2.225 0,3 Bl 0,2-0,5
Il unterer Wert 3.558 0,3 Bl 0,5-0,8

Eingriff auf Extensivwiesenflachen

Il oberer Wert 30.634 0,3 Bl 0,5-0,8
Eingriff auf Flachen mit Geholz-
strukturen und alten Obstbaum-
bestédnden sowie Lebensraum
des Rebhuhn

Flachen ohne Eingriff 31.005

Gesamtsumme Flachen: 67.422

Ermittlung des Eingriffes (siehe Anlage, Plan-Nr. 3)

Aus dem Vergleich der Flachen vor der Planung (Bewertung) und danach (Uberlagerung der Pla-
nung mit der Bewertung) kann die Héhe des Eingriffes dargestellt und berechnet werden. Dies ist
im Plan-Nr. 3 dargestellt. Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs lasst sich direkt aus den Flachen-
groRen und dem Kompensationsfaktor ermitteln.
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Kat. Bewertung Flache Komp.- Begriindung Flache Flache
m2 faktor Vermeidung Ausgleich
m2 m2
| Eingriff auf Lagerflachen 2.225 0,2 Gestaltung des Wohn- 445
Umfeldes, grinordn.
MalRnahmen

Il unterer Wert 3.558 0,5 niedriger Faktor fur 1.779
Eingriff auf Extensivwiesen- Flachen mit unterem Wert
flachen

Il oberer Wert 30.634 0,5 niedriger Faktor fiir 15.317
Eingriff auf Flachen mit Geholz- Lebensraumoptimierung
strukturen und alten Obstbaum- verbleibender Freiflachen
bestanden sowie Lebensraum und VermeidungsmaR-
des Rebhuhn nahmen
Flachen ohne Eingriff 31.005
Summe Flachen fur Vermeidung: 445
Summe Ausgleichsflachen: 17.096
Gesamtsumme Flachen: 67.422

Die Hohe des festzulegenden Kompensationsfaktors wurde in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde beim LRA Neustadt a.d. Aisch — Bad Windsheim festgelegt und begriindet sich ei-
nerseits in der Vermeidung von Eingriffen und andererseits in der Festsetzung von griinordner-
ischen MaRnahmen (siehe nachfolgende Erlauterungen unter ,Begriindung der Festsetzungen der
Grunordnungsplanung’). Die Berechnung ist in der unteren Tabelle Seite 25 dargestellt.

Flachennachweis fur Vermeidung und Ausgleich (siehe Anlage, Plan-Nr. 4)

Entsprechend dieser Berechnung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf im Gebiet von 15 588 m2, sofern
die Vermeidungsmafinahmen und griinordnerischen Festsetzungen fir die verbleibenden Flachen
innerhalb der bebauten Bereiche auch Anwendung finden.

Einige im Gebiet vorhandene Flachen eignen sich fir die Werterhéhung von Kategorie | und Il unte-
rer Wert auf Il oberer Wert und damit fur den Ausgleich. Dies sind ehemaliger Lagerflachen und In-
tensivgriinland mit einer Flachengrof3e von insgesamt 6 292 m2. Eine Werterhéhung kann durch
die sukzessive Umwandlung zu Extensivwiesenflachen mit Obstbdumen und durch die Einrichtung
von Oberflachenentwasserungsmulden (Brachen und Rohbodenflachen an Béschungen) realisiert
werden.

In die Ausgleichsberechnung wurden auch Flachen aufgenommen, die momentan bereits in die
Wertkategorie Il oberer Wert eingestuft worden sind. Dies lasst sich dadurch begriinden, dass der
Wert der Flache lediglich auf das Vorkommen der Rote-Liste-Art 3 zurlickzufuihren ist. Ohne das
Vorkommen des Rebhuhnes waren die Flachen in die Kategorie | einzuordnen gewesen. Durch die
Bebauung wird das Rebhuhn die verbleibenden Randflachen in Bebauungsnéhe mit groRer Wahr-
scheinlichkeit nicht mehr aufsuchen, so dass ein Wertverlust dieser Flachen eintreten wiirde. Wenn
nun durch geeignete Mal3nahmen auf den verbleibenden Flachen weitere Faktoren dazu
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3.4.2

fuhren koénnen, dass die Werteinstufung in Kategorie 1l oberer Wert langfristig z.B. durch Ansied-
lung andere Tierarten oder auch durch Pflanzenarten gesichert ist, erscheint es angemessen, die
Flachen auch in der Ausgleichsberechnung zu berucksichtigen und zu werten

(9 373 m2). Hier ist die Strukturanreicherung eine geeignete Ausgleichsmaflnahme. Die Kombinati-
on von Retentionsmulden ist auch in den Kleinflaichen 6stlich der Bebauung und westlich des Flur-
weges moglich und evtl. vom Retentionsvolumen her auch erforderlich. Die nordwestlich liegenden
Flachen (FI-Nrn. 1382/3, 1382/2, 1384) konnen durch lickige Heckenstrukturen und leichte Bo-
denmodellierungen mit teilweisen Sukzessionsflachen (offener Rohboden fir Ansiedlung von Sau-
men) aufgewertet werden.

Flachenbilanz:

Flachen mit Werterh6hung von Kat. | und Il unterer Wert auf Il oberer Wert: 8.152 m2
Flachen mit Beibehaltung des Wertes Kategorie Il oberer Wert: 9.010 m2
Mdgliche Ausgleichsflachen: 17.162 m2

Laut dieser Flachenbilanz fur Ausgleichsma3nahmen ergibt sich bei Gegenrechnung des ermittel-
ten Ausgleichsbedarfs ein unbedeutender Uberschuss fir die Aufnahme ins Okokonto von 66 m2.
Somit kann der notwendige Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nachgewiesen
werden.

Dariiber hinaus werden entsprechend der ,Faunistischen Erhebung’ auch Empfehlungen fiir die
Vernetzung als verbesserten Lebensraumanschluss fir die Tierart Rebhuhn gegeben. Hier er-
scheint die Forderung der Ausbreitung vor allem in Richtung Osten interessant zu sein, da die Kar-
tierung bereits Aufschluss uUber die Vorkommen in dieser Richtung andeutet und hier keine bauli-
chen Entwicklungen zu erwarten sind. In Richtung Westen wird der Lebensraumverbund nur mittel-
fristig Sinn machen, da It. Rahmenplan nur die Bereiche mit den vorhandenen Hecken als Freifl&a-
chen verbleiben. Da die bauliche Entwicklung langfristig v.a. nach Stiden vollzogen werden wird,
erscheint die Verbesserung von Lebensraumvernetzungen in dieser Richtung nicht angebracht und
ist somit auch im Plan 04 nicht dargestellt.

Begrundung der Festsetzungen der Grunordnungsplanung

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und
Landschaftspflege innerhalb des Geltungsbereichs werden in zeichnerischer und textlicher Form in
einem Grunordnungsplan (nach Art. 3 Bayer. Naturschutzgesetz) festgesetzt. Dieser ist in den Be-
bauungsplan integriert.

Durch die geplanten MalRnahmen soll auch eine ausreichende Durchgriinung des Geltungsbereichs
sowie Anbindungen an bestehende Strukturen gewdhrleistet werden. Alle grinordnerischen Fest-
setzungen sind gleichzeitig als Verringerung des Eingriffes und damit als MaRnahmen der Vermei-
dung zu sehen.

Erhaltung schitzenswerter BAumen und Gehdlze

Der Schutz der zu erhaltenden Baume ist —soweit sie von den Baumal3nahmen betroffen sind —
durch geeignete Maflinahmen (z.B. Schutzzaun), die den Erhalt der Baume sichern, zu gewabhrleis-
ten. Um den zu erhaltenden Baumbestand vor allem wahrend der Bauzeit angemessen zu beriick-
sichtigen sind die geltende DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetations-
flachen bei BaumalRnahmen" (Ausgabe 1999) und die "Richtlinien fir die Anlage von Strafl3en, Teil
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Bau-
malinahmen (RAS -LP4), Ausgabe 1999, vollstdndig zu beachten. Dies betrifft v.a. bestehende
Geholze in Kleinerlbach sowohl im offentlichen StraRenraum als auch schitzenswerte
Gehdlzstrukturen auf Privatflachen.
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Kanaltrassen

3.4.3

Die Leitungsfiihrung von notwendigen Medien ist im offentlichen Bereich unter Beriicksichtigung
der geplanten Baumstandorte und Pflanzungen vorzusehen. Dies betrifft auch notwendige Beleuch-
tungseinrichtungen.

Eingriinung der Bauflachen

Zur Begrunung der offentlichen und gemeinschaftlichen Strallenrdume und als Beitrag zur Durch-
grinung des Baugebiets werden im Plan ortsgebundene Baumpflanzungen festgesetzt. Die Be-
pflanzungen sind mit der genannten Pflanzgréf3e geman der beigefugten Pflanzenliste durchzufuh-
ren. Das Wohngebiet Klinger | ist nach Osten, Norden und Westen durch freiwachsende naturnahe
Heckenstrukturen einzugriinen. Der Grinstreifen mit einer Breite von 5 m wird hierzu gesondert
ausgewiesen. Die Pflanzung aus heimischen Baumen und Strauchern soll eher liickig als flachig
geschlossen erfolgen. Die Empfehlungen der ,Faunistischen Erhebungen’ sollen bei der Gestaltung
der Grinstreifen besondere Beachtung finden.

Eingriinung der StraRenrdume

Im Wohngebiet sind an den StralRenverschwenkungen jeweils drei mittelkronige Laubbdume als
Hochstamm mit Lichtraumprofil zu pflanzen. Die Wendeplatze erhalten jeweils einen grof3kronigen
Laubholzhochstamm. Alternativ dazu kénnen zwei bis drei mittelkronige Laubbdume so gepflanzt
werden, dass sie zusammen eine Krone bilden. Im Mischgebiet Kleinerlbach ist stra3enbegleitend
eine Reihe mittelkroniger Laubbdume zu pflanzen. Der Standort der Baume wird erst nach Ent-
scheidung der Zufahrten fir die Grundstiicke festgelegt.

Offentlicher Spielplatz

Eine offentliche Grunflache ist als Freizeitflache mit Spielplatz und Einrichtungen zum gemein-
schaftlichen Aufenthalt anzulegen. Die Begriinung zum Muhlgriindlein und zum Fufweg soll durch
eine Baumreihe aus mittelkronigen Laubb&umen erfolgen.

Dachbegriinung
Die Begrunung von Dachflachen, v.a. von flach geneigten Dachern oder Flachdachern an Garagen

und auch Hauptgebauden wird empfohlen. Neben wichtigen 6kologischen Aspekten der Regen-
wasserrickhaltung und Standortschaffung fir Artenvielfalt gibt es durchaus auch &asthetische Grin-
de fiir ein begriintes Dach, vor allem wenn es von oberen Geschossen aus einsehbar ist.

FuRwegeverbindungen

Die Belagsoberflachen der Fulwege sind in wassergebundener Ausflihrung bis zu eine Langsnei-
gung von max. 5 % herzustellen. Dariiber hinaus und in Ausnahmeféllen sind sie mit Betonrecht-
eckpflaster auszufiihren. Randliche Einfassungen aus Pflastereinzeiler sind mdglich und aus Un-
terhaltsgrinden wunschenswert. Die begleitende Begriinung soll aus klein- und mittelkronigen
Baumen bestehen.

Zeitrahmen

Die Herstellung der Retentionsmulden muss zeitgleich mit der Fertigstellung der Verkehrsflachen
erfolgen. Die Baume im 6ffentlichen StraRenraum sind unmittelbar nach Herstellung der Erschlie-
Bung zu pflanzen. Eine Ausnahme bilden die stral3enbegleitenden Baume in Kleinerlbach. Die Ein-
grunung der Randzonen (Ausnahme Ausgleichsflachen) und Bau des Spielplatzes kann zu einem
spateren Zeitpunkt erfolgen, jedoch spéatestens dann, wenn 50 % der Grundstiicke bebaut worden
sind.

Gestaltung und Pflege der Ausgleichsflachen

Retentionsmulden

Der vorhandene Graben ist so zu modellieren und zu gestalten, dass Retentionsmulden fiir Ober-
flachenwasser aus dem Baugebiet entstehen. Die Boschungen sind flach auszufiihren. Eine zuséatz-
liche Regenwasserriickhaltung kann auch schon auf der dem Baugebiet zugewandten Seite des
Flurweges erfolgen und auch hier durch Gelandemodellierung Retentionsmulden entstehen.
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Bodschungen der Retentionsmulden und Grében sind der Selbstbegriinung zu tberlassen. Eine An-
saat ist nicht erforderlich. Standortgerechte Initialpflanzungen heimischer Wildstauden sind zur Un-
terstiitzung der Erstbesiedlung sinnvoll.

Extensive Obstwiesen

Hochstammige Obstbaume sind mit einem Mindestabstand von 10-12 m zu pflanzen. Regionale
Sorten sollen bevorzugt ausgewahlt werden. Die Artenauswahl soll sich nicht nach einem zu erstre-
benden Ertrag richten, sondern lediglich den Biotoptyp fordern, so dass v.a. auch Wildobst oder
Sorten infragekommen, die keinen regelméafigen Rickschnitt erfordern.

Extensivflachen

Weitere verbleibende Flachen im Gebiet sind als Extensivflachen (z.B. als Salbei-Glatthafer-Wiese)
anzulegen und v.a. randlich zu den Wohngrundstiicken mit Kleinstrukturen wie Bodenmodellierung,
Brach- oder Rohbodenflachen und Heckenstrukturen zu versehen. Die Hecken aus heimischen
Wildstrauchern sollen keine geschlossene Struktur ergeben, sondern vielmehr llickig gepflanzt
werden.

Die Ausgleichsflachen dirfen nicht eingezaunt werden. Sie sind als bedeutsamer Bestandteil far
Naturhaushalt und Landschaftsbild dauerhaft als Ausgleichsflachen zu unterhalten und fur heimi-
sche Flora und Fauna offen zu halten. Die PflegemalRnahmen beinhalten eine ein- bis zweijahrige
Mahd der Flachen. Die Mdglichkeit der Aussaat mit dem Ziel der Erhéhung und Bestandsfestigung
der Artenvielfalt ist zu beachten.

4, Grundbesitz/Umlegung

Die Realisierung des Bebauungsplanes ist nicht ohne Umlegung mdglich, da sich die Grundstuicke
nicht alle in der Hand der Stadt Neustadt/Aisch befinden.
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