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Gemeinde Neuendettelsau

1 Allgemeines

1.1 Lageim Raum

Die Gemeinde Neuendettelsau liegt westlich des gemeinsamen Oberzentrums Nirnberg/ Firth/
Erlangen/ Schwabach und sudlich von Ansbach. Die Gemeinde gehért zum mittelfrankischen
Landkreis Ansbach. Insgesamt leben im Hauptort Neuendettelsau und den 19 Ortsteilen 7.853
Einwohner auf 33,81 km2 Flache (Stand: 31. Dez. 2017).

Der Hauptort Neuendettelsau ist Uber die AN14 in 2,2 km Entfernung (vom Hauptort) an die A6
angebunden. Diese bildet eine wichtige Ost-West-Verbindung von der deutsch-tschechischen zur
deutsch-franzésischen Landesgrenze.

Der Ortsteil Haag befindet sich 2,5 km norddstlich vom Hauptort Neuendettelsau und ist innerhalb
von 5 min. mit dem Pkw zu erreichen.

Anbindung an den Schienenpersonennahverkehr besteht am Bahnhaltepunkt Neuendettelsau
Uber die Regionalbahnlinie R 71, welche zwischen Windsbach und Wickelsgreuth pendelt. In Wi-
ckelsgreuth verkehren die R7 und S4, tber diese besteht Anschluss nach Nirnberg und Ansbach.

Der Ortsteil Haag wird uber die Regionalbuslinie 712, welche zwischen Heilsbronn und Winds-
bach verkehrt, bedient.

Weiterhin laufen verschiedene Rad- und Wanderwege zu denen z.B. der Radweg fur Geniel3er,
der Frankische Karpfenradweg, der Wanderweg BurgenstraRe und Rangau-Pfalz-Weg zahlen,
durch das Gemeindegebiet Neuendettelsau.
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1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 29 “Haag-Nord“ liegt am nérd-
lichen / nordwestlichen Siedlungsrand des Neuendettelsauer Ortsteils Haag.

Das Plangebiet grenzt nordlich und westlich an landwirtschaftliche Flachen sowie suidwestlich an
ein Waldstuck. Ostlich und sidlich schliel3t der Siedlungsbereich des Ortsteils Haag an, welcher
mit Wohngebauden und vereinzelten landwirtschaftlichen Gebauden bebaut ist.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke: 1, 3, 3/1, 5/6, 20, 160 (TF), 163, (TF) 164 (TF),
201 (TF) — alle Gemarkung Haag, mit einer Gesamtflache von 39.795 mz2 (ca. 4 ha).

A

Geltungsbereich
BBP / GOP
Nr. 29 “Haag-Nord*“

g

Lage des Geltungsbereichs des Bebauungs- und Grunordnungsplan Nr. 29 “Haag-Nord“ im Ortsteil ,Haag*”

1.3 Verfahren

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) und
die aufgrund § 9a BauGB erlassenen Rechtsverordnungen. Zustandig fir die Aufstellung / Ande-
rung von Bebauungsplanen ist die Stadt. Das Verfahren selbst ist in den 88 1 bis 10 bzw. 13, 13a
und 13b BauGB geregelt.

Das vorliegende Bauleitplanverfahren wird im Regelverfahren aufgestellt.

Bebauungs- und Griinordnungsplan 2
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2 Einfigung in die Gesamtplanung

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Die geméalR 8 1 Abs. 3 BauGB zu beachtenden Ziele der Raumordnung fir die Bauleitplanung in
Neuendettelsau enthalten das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018) sowie der Re-
gionalplan Westmittelfranken (RP 8).

Neuendettelsau ist zentral6rtlich zusammen mit Windsbach und Heilsbronn als Mittelzentrum ein-
gestuft. Mittelzentren sollen zentral6rtliche Einrichtungen des gehobenen Bedarfs vorhalten. Die
als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstréager und die Regionalen Pla-
nungsverbande sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilraumen mit Gutern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

Gebietskategorisch ist Neuendettelsau als allgemeiner landlicher Raum einzustufen. Der landli-
che Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger
Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit
allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er seine eigen-
standige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und er seine landschatftliche Vielfalt
sichern kann. Die Verdichtungsraume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer
spezifischen raumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer jeweiligen
Entwicklungsmaoglichkeiten zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes beitragen.

Gemal LEP (3.1 (G)) soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter besonderer Berilicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Weiterhin sollen flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen un-
ter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

In bestehenden Baugebieten sind vereinzelt Baullicken sowie Leerstéande vorhanden. Diese
sind jedoch in Privateigentum und stehen der Gemeinde somit nicht zur VerauRerung zur Verfi-
gung. Im Hauptort sowie in den Ortsteilen von Neuendettelsau sind aktuell keine gemeindlichen
Grundstucke fir die Entwicklung von Einfamilienh&usern. Des Weiteren verfligt die Gemeinde
auch Uber keine Grundstlicke Dritter, die sie in deren Auftrag vermarkten koénnten.

Privat entwickelt werden im Hauptort Neuendettelsau demnéchst das ,Sellner-Gelande* mit 25
Einfamilienhaus-Parzellen und das Baugebiet ,Weinstrafl3e® fir 18 Doppelhaushélften und ein
Einfamilienhaus. Auch hier besteht seitens der Gemeinde kein Einfluss auf die Verau3erung.

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizienz
und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese ist dann
gewahrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstatigkeit vorwiegend an der Erhaltung und
angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert. Bei Pla-
nungsentscheidungen sollen frihzeitig die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung sowie die Al-
tersstruktur der Bevdlkerung berticksichtigt werden.

Die Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung werden in diesem Bebauungsplan
bericksichtigt.

2.2 Flachennutzungs- und Landschaftsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (FNP/LP) vom 10.06.2011
der Gemeinde Neuendettelsau stellt den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als bestehen-
des (z.T. aktive landwirtschaftliche Betriebe) und geplantes (neue Wohnbauflachen) Dorfgebiet
(MD) dar. Die Flachenteile zur freien Landschatft hin, Richtung Norden, Suden und Westen sind
als landwirtschaftlich genutzte Flache gekennzeichnet. Um die geplanten Wohnbauflachen (MD-

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 29 “Haag-Nord*
Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 09.09.2019



Gemeinde Neuendettelsau

W) im Norden des Plangebiets ist eine Flurbegriinung / Ortsrandeingriinung mit Einzelbdumen
und Baumreihen vorgesehen. Im westlichen Randbereich der geplanten Wohnbauflachen (MD-
W) ist ein geplanter Spielplatz dargestellt.

Da der Bebauungsplan anstatt landwirtschaftlicher Flache kinftig ein Dorfgebiet gemall § 5
BauNVO im Nordwesten und Sudwesten vorsieht, erfordert dies auch eine Anpassung des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplans in diesem Bereich, um dem Entwicklungsgebot gem. § 8
Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Aus diesem Grund wird der wirksame Flachennutzungs- und
Landschaftsplan der Gemeinde Neuendettelsau im Parallelverfahren zum 5. Mal geandert. Die
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes tritt nicht vor Wirksamwerden dieser Flachennut-
zugs- und Landschaftsplananderung ein. Somit werden die Festsetzungen des vorliegenden Be-
bauungsplans im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungs- und
Landschaftsplans entwickelt.

“ *  Geltungsbereich Vi M e A =
BBP/ GOP [ oo gl h =
Nr. 29 “Haag-Nord*“ A S
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde Neuendettelsau
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3 Angaben zum Bestand

3.1 Aktuelle Nutzung / vorhandenes Baurecht

Der westliche Teil des Plangebiets, in dem kinftig Wohnbebauung vorgesehen ist, wird aktuell
landwirtschaftlich genutzt (Acker und Griinland). Weiterhin befinden sich zwei landwirtschaftliche
Flurwege innerhalb des Geltungsbereiches. Entlang des sudlichen Weges verlauft ein kleiner
Graben. Im Osten des Plangebiets bestehen aktive landwirtschaftliche Betriebe mit den zugeho-
rigen landwirtschaftlichen Gebauden (Stélle), Freilaufflichen und Wohngebauden, die langfristig
erhalten werden. Zudem sind in den Hausgéarten in diesem Bereich Obst- und Laubgehdlze vor-
handen, die ebenfalls von der Planung unberuhrt bleiben.

Planungsrechtlich ist das Plangebiet momentan als Auf3enbereich gemar § 35 BauGB einzustu-
fen. Der landwirtschaftliche Betrieb im Norden des Plangebiets entspricht einem privilegierten
Vorhaben im Auf3enbereich.

3.2 Ortsbild / Landschaftsbild

Haag ist ein dorflich gepragter Ortsteil. Das Ortsbild ist durch Hofstellen gepragt, die zum Teil als
Drei-Seit-Hofe, bestehend aus Wohngeb&uden und grof3en Scheunen, angelegt sind. An den
Ortsrandern sind vermehrt freistehende Einfamilienhduser vorhanden. Spitzwinklige rot bis rot-
braune und anthrazitfarbene Sattelddcher sowie verputzte Fassaden sind ortstypisch. Auf den
Déachern sind vereinzelt Satteldach- sowie Schleppdachgauben vorhanden. Die Wohngebéaude
in der ndheren Umgebung des Plangebiets weisen eine Geschossigkeit von eins (1+D) oder auch
zwei (I1+D) auf. Zwischen den einzelnen Hofstellen und Wohnhausern liegen gro3ziigige Freifla-
chen / Griinbereiche, die als Wiesen, und Garten aber auch als Weiden und landwirtschaftliche
Lagerflachen genutzt werden. Besonders an den Ortsrandern sind auf diesen Flachen auch Ge-
holze vorhanden.

Der 6stliche Teil des Geltungsbereiches ist derzeit von relativ gro3en landwirtschaftlichen Ge-
bauden (Stallungen, Fahrsilos, Scheunen) mit den dazugehotrigen Wohngebauden geprégt. Im
Nordosten bzw. Osten befindet sich ein grol3es Stallgebaude auf der Béschungskrone eines Sei-
tentalchens, welches zur Aurach fuhrt. Die steile Béschung wird derzeit als Grinland genutzt. In
diesem Bereich schlieRen nordlich Feldgehdlze an das Planungsgebiet an. Der westliche Teil des
Geltungsbereiches wird aktuell landwirtschaftlich genutzt (Acker und Grunland). Im Siden
schlief3t eine Pferdekoppel und ein kleiner Waldbereich an den Geltungsbereich an. Im Westen
sowie Norden grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen an. Im Osten wird der Geltungsbereich
durch die Ortsdurchfahrtsstral3e und die anschlieBende Bebauung begrenzt. Das Gelande fallt
um ca. 2,5 m in 6stlicher Richtung ab.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Gber die OrtsdurchfahrtstralRe sowie der vor-
handenen Gemeindestral3e (ohne Name), welche von der Ortsmitte nach Nordwesten verlauft.
Diese ist bis auf HOhe des Wohngeb&udes mit der Hausnummer 16 asphaltiert. Richtung freie
Landschaft (Nordwesten) fuhrt diese Stral3e als landwirtschaftlich genutzter Weg weiter. Eine
Wendemdglichkeit fur Mullfahrzeuge besteht hier bislang nicht.

34 Technische Infrastruktur

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sind aufgrund ihrer bisherigen Nutzung weder ver- noch
entsorgungstechnisch erschlossen.

Bebauungs- und Grinordnungsplan
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Die Entwasserung der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe erfolgt im Trennsystem.

Strom- und Abwasserleitungen bestehen in der GemeindestralRe / ErschlieRungsstralie bis auf
Hohe des Flurstiicks mit der Flurnummer 20/7.

3.5 Natur und Griin
Artenschutz

Aufgrund fehlender Biotopstrukturen sowie vorhandener Stérquellen (vorhandene Bebauung, in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung und angrenzende Waldbereiche) sind Vorkommen europa-
rechtlich geschutzter Tier- und Pflanzenarten (hier hauptséachlich Feldlerche, Ameisenblauling)
nicht zu erwarten. Auch laut der Artenschutzkartierung und gemalf den Abstimmungsgesprachen
mit der Unteren Naturschutzbehdrde Ansbach sind keine Vorkommen planungsrelevanter Tier-
oder Pflanzenarten im Geltungsbereich vermerkt bzw. zu erwarten. Eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) ist daher hier nicht erforderlich.

Bebauungs- und Grinordnungsplan
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4  Planung

4.1 Planungsanlass und Erfordernis

Im Ortsteil Haag haben zwei private Eigentiimer konkretes Interesse ihre landwirtschaftliche Fla-
che zu Wohnbauland zu entwickeln und parallel die bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen
aufrecht zu erhalten.

Aufgrund der positiv prognostizierten Bevoélkerungsentwicklung der Gemeinde Neuendettelsau
und der Nachfrage an Wohnraum, insbesondere fir Familien besteht Bedarf Wohnbauland zu
schaffen. Laut Demographie-Spiegel 2019 (Bayerisches Landesamt fur Statistik) werden die Ein-
wohnerzahlen der Gemeinde Neuendettelsau bis zum Jahr 2034 auf 8.070 EW um etwa 217 EW
ansteigen. Des Weiteren stehen wie in Pkt. 2.1 beschrieben, im Hauptort sowie in den Ortsteilen
von Neuendettelsau aktuell keine gemeindlichen Grundstiicke fur die Entwicklung von Einfamili-
enh&usern zur Verfigung.

Aus diesem Grunden befiirwortet die Gemeinde Neuendettelsau die Schaffung von Wohnbauland
im Ortsteil Haag. Ziel der Planung ist es, den dorflichen Charakter in Haag dennoch zu erhalten
und weiterhin ein Nebeneinander von Wohnen und Landwirtschaft ermdglichen. Aus diesem
Grund wird im vorliegenden Bebauungsplan ein Dorfgebiet gemafld § 5 BauNVO ausgewiesen.
Dieses wird in zwei Teilbereiche unterteilt, um reine Wohnnutzungen von landwirtschaftlichen
Nutzungen raumlich zu trennen.

Am jetzigen westlichen Ortsrand bestehen bereits drei Wohngebaude. Mit der Planung von wei-
teren Wohngebauden kann der Ortsrand stadtebaulich durch weitere Gebaude abgerundet wer-
den. Des Weiteren kann durch Erweiterung des vorhandenen landwirtschaftlichen Wegs die
HaupterschlieBung des Plangebiets gesichert werden. Flachenversiegelungen durch Erschlie-
Bungsmafinahmen sind daher nur in geringen Umfang erforderlich.

Da die aktuellen landwirtschaftlichen Flachen hochwertig sind, wird auf eine kompakte Erschlie-
ung und Dichte im Plangebiet abgezielt. Im Siiden des Plangebiets werden daher fiinf Gebaude
angedacht. Langfristig, bei Aufgabe der dort vorhandenen Pferdehaltung, konnte die sudlich an
das Plangebiet angrenzende Flache ebenfalls zu Wohnbauland entwickelt werden.

Fur eine Bebauung des Plangebietes mit Wohngebauden ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich, da im bislang unbebauten Bereich nur sogenannte privilegierte Vorhaben ge-
malf3 § 35 BauGB, also keine reine Wohnnutzungen, zuldssig waren. Fir die gewlinschte Ansied-
lung von Wohngebauden und zur Ordnung der bestehenden Grundstiicke, ist ein Bebauungsplan
zur Schaffung des erforderlichen Baurechts und fiir eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
des gesamten Plangebiets notwendig.

4.2 Planungsgrundséatze / Planungsziele

Der Bebauungsplan soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung im Fokus der Anpassung an kinftige soziale, wirtschaftliche und umweltschitzende An-
forderungen gerecht werden. Weiterhin findet die gewtinschte stadtebauliche Ordnung und Ent-
wicklung insbesondere in folgenden Planungsgrundséatzen gemaf § 1 Abs. 6 BauGB ihren Aus-
druck:

e Bericksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse durch die Schaffung neuer Wohnbebauung und der Erméglichung des Nebeneinan-
ders von Wohnen und Arbeiten sowie der Beachtung von Immissionen durch die Einhal-
tung von erforderlichen Abstanden zwischen Emissionsort und Wohnbebauung.
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e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die Vervollstandigung der Bebauung an
einer bereits bestehenden Stral3e, der Beschréankung der GRZ und GFZ und der Flache
fir Nebenanlagen / Nebengebaude.

e Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung
durch die Ausweisung kompakt nutzbarer Bauflachen und die Vervollstandigung eines
bestehenden Ortsrandes, der Umbau vorhandener Ortsteile, durch die Uberplanung und
damit verbundene zukunftsfahige Ordnung der vorhanden und geplanten Bebauung.

e Belange der Baukultur und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes durch Festle-
gung der Geb&audekubaturen, insbesondere durch die Dachneigung, Wand -und Firsth6he
und der Fortfiihrung des Baustils der vorhandenen Wohngeb&ude.

¢ Belange der Landwirtschaft durch den Erhalt landwirtschaftlicher Betriebe bzw. landwirt-
schaftlicher Gebaude

e Berlcksichtigung der Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S. von Immis-
sionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwéssern.

e Bericksichtigung der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der sparsamen und ef-
fizienten Nutzung von Energie durch die bauliche Ermdglichung und Optimierung fir den
Einsatz von Solar- und Photovoltaikanlagen.

e Bericksichtigung der Auswirkungen auf die Kriterien der Anlage 1 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe
b BauGB, Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen,
Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die Erholung und der Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Kriterien durch die Durchfihrung einer Umweltprifung fur das Vor-
haben.

e Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege durch die Integration von griinordnerischen (Verringerungs-) Mal3-
nahmen zur Durchgriinung des Baugebietes und landschaftlichen Einbindung der Pla-
nung. Zudem durch die Entwicklung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fir die ver-
ursachten Eingriffe in Natur und Landschatft in direkter Umgebung des Eingriffs.

¢ Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft durch die Sicherung von landwirtschaftlichen
Betrieben, durch die Einhaltung von Abstanden zwischen Wohnbebauung und landwirt-
schaftlichen Betrieben (Immissionsorten).

4.3 Planungsabsichten und Erlduterung der Festsetzungen und Hinweise

4.3.1 Art der baulichen Nutzung / Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Der Gebietscharakter von Dorfgebieten ist durch eine bestimmte ,Mischung“ von Nutzungen ge-
pragt, die an dorfliche Strukturen ankntpfen. Dies findet seinen Ausdruck in der in 85 Abs. 1
BauNVO festgelegten Zweckbestimmung des Dorfgebiets, das der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stéren-
den Gewerbebetrieben dient.

Gemal den geplanten Nutzungen bestehend aus Landwirtschaft und Wohnen wird das Plange-
biet nun als Dorfgebiet (MD) geméal? 8§ 5 BauNVO festgesetzt. Die Unterbringung der dritten
Hauptnutzung von Dorfgebieten, Gewerbe- und Handwerksbetriebe, ist momentan nicht geplant,
wird jedoch durch die textlichen Festsetzungen ermaéglicht.
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,Eine raumliche Gliederung und ein Ausschluss der einen oder anderen Nutzung im Dorfgebiet
bezogen auf einen Plangebietsteil, sind grundsatzlich méglich, und zwar zu allen drei Hauptnut-
zungen Land- und Forstwirtschaft, Wohnen und Gewerbe. So kann durch raumliche Gliederung
und Ausschluss nach 8 1 Abs. 4 und 5 festgesetzt werden, dass in bestimmten Teilen des Dorf-
gebiets nur land- und forstwirtschaftliche Betriebe oder nur Wohngebaude zulassig sind (Roeser
in Kdnig/Roeser/Stock Rn. 6; Ziegler in Kohlhammer-Komm. § 5 Rn. 6; Fickert/Fieseler Rn. 21).
Untersttitzt wird eine solche Planung durch die Vorrangklausel des § 5 Abs. 1 Satz 2 (so auch
VGH Minchen Urt. v. 19.1.1987 — Nr. 15 N 83A.1241, BauR 1987, 284 = BRS 47 Nr. 33).

Eine solche raumliche Gliederung bedarf jedoch der Rechtfertigung durch stadtebauliche Griinde
(BVerwG Urt. v. 22.5.1987 — 4 C 77.84, aaO vor 88 1-15). Ein stadtebaulicher Grund kann darin
liegen, vorsorgend zur Vermeidung unzumutbarer Immissionen eine raumliche Gliederung vor-
zunehmen und die Konfliktlésung nicht der Anwendung der Vorrangklausel nach Satz 2 zu tber-
lassen. Ein weiterer Grund kann darin liegen, landwirtschaftlichen Betrieben ein bestimmtes Mald
an Entwicklungsmoglichkeiten in einem Teil des Dorfgebiets bauplanungsrechtlich zu sichern,
etwa im Hinblick auf das MaR der baulichen Nutzung und der Vermeidung von Immissionsbelas-
tungen benachbarter Wohnnutzung aus Tierhaltung, d. h es wird ein Teil des festgesetzten Dorf-
gebiet fur landwirtschaftliche Betriebe festgesetzt” (Ernst/Zinkahn/Bielenberg /Krautzberger, Bau-
gesetzbuch 130. EL August 2018, RN 20).

Vor diesem Hintergrund wird das vorliegende Plangebiet zwar als ,ein Dorfgebiet* festgesetzt,
jedoch in zwei Teilbereiche — dem MD-L (Landwirtschaft) und MD-W (Wohnen) eingeteilt. Ziel der
Einteilung ist es, den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben ausreichend Bestandsschutz
sowie Entwicklungsspielraum einzuraumen und die Wohnbebauung vor Geruchsimmissionen zu
schitzen. Im MD-L steht vorrangig der Schutz der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung im
Vordergrund wahrend im MD- W elf freistehende Wohnhauser entstehen sollen. Im MD-L wird
daher festgesetzt, dass keine reinen Wohngebaude errichtet werden dirfen, die nicht einem land-
wirtschaftlichen Betrieb dienen bzw. zugeordnet sind. Sonstige Wohngebaude sind zuldssig. Dies
sichert langfristig den gesamten Gebietscharakter als Dorfgebiet indem verhindert wird, dass
auch nach Aufldsung von landwirtschaftlichen Nutzungen ein reines Wohngebiet in diesem Be-
reich entsteht.

Fur das MD-L werden auf3er der Art der baulichen Nutzung keine weiteren textlichen Festsetzun-
gen getroffen. Bauliche Vorhaben sind hier gemaf? 35 BauGB zu beurteilen.

Die Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude wird dementsprechend geregelt, dass je Einzel-
haus und je Doppelhaushélfte drei Wohneinheiten zulassig sind. Hiermit wird erreicht, dass in
den Einfamilienhausern mindestens zwei Generationen nebeneinander wohnen kénnen. Zusatz-
lich ware noch eine Einliegerwohnung mdglich. Des Weiteren wird Uber die Regelung der
Wohneinheiten erreicht, die Einwohnerdichte und die Anzahl der bendétigten Stellplatze und damit
den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu beschréanken.

4.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung im MD-W geregelt iber Grundflachenzahl (GRZ) und Geschoss-
flachenzahl (GFZ) gemal’ § 17 BauNVO ist an die Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des
Plangebiets angelehnt. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird tber die Baugrenzen sowie die
Flachen fir Garagen und Carports und der Flachenbegrenzung fir Nebenanlagen/ -gebaude in
Verbindung mit der maximal zuldssigen GRZ begrenzt. Hierdurch wird der Versiegelungsgrad im
Baugebiet auf ein mdglichst geringes Mal3 beschrankt, das raumliche Ausmalf3 an zusatzlichen
Gebauden und Nebengebauden / Nebenanlagen begrenzt und so dem Gebot eines sparsamen
Umgangs mit Grund- und Boden gemal § la Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Grundstlicksflache durch bauliche Anlagen und an-
dere Bodeneingriffe / Belage etc. versiegelt werden darf. Dabei sind samtliche Zufahrten, Zu-
wege, Terrassen etc. mitzurechnen. Diese GRZ darf um 50% Uberschritten werden — jedoch nicht
durch das Hauptgeb&aude und die zu ihm gehérigen Versiegelungen (Anbauten, Wintergarten,
Terrassen etc.) sondern nur durch Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten usw. Als BezugsgroR3e fiir
die Berechnung ist das jeweilige Baugrundstick heranzuziehen. Als Baugrundstiick gilt diejenige
Flache, die im Bauland (= Baugebiet) hinter der festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie liegt.

Die GFZ gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache im Hauptgebdude je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig ist. Sie wird nur in den Vollgeschossen angerechnet.

4.3.3 Hohenlage / Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenfestlegungen der Gebaude erfolgen durch die Festsetzung von First- und Wandhdhen
sowie der Anzahl der Vollgeschosse und beziehen sich alle auf die Oberkante des Erdgeschoss-
fertigfuRbodens (OKF) als unteren Bezugspunkt.

Die Bebauung wird dem Gebietscharakter entsprechend auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Um
die Kubatur der Wohngebaude neben der Héhe auch in der Tiefe zu regeln, wird eine maximale
Wandhohe sowie eine maximale Firsthdhe festgelegt. Durch diese zwei Gré3en kann in Kombi-
nation mit einer maximalen Dachneigung vermieden werden, dass die Gebdude im Wohngebiet
sehr unterschiedlich hoch ausgebildet werden. Hiermit wird erreicht, dass sich die Gebaudefor-
men der bestehenden Wohnhauser im Umfeld des Plangebiets fortgeflihrt werden und sich neu
zu errichtende Geb&ude stadtebaulich in ihre Umgebung einfugen.

Die HOhenlage der Wohngeb&ude und Garagen bezieht sich auf das naturliche Gelande gemaf}
den Hoéhenlinien. Hiermit wird sichergestellt, dass sich die Gebaude an die vorhandene Topogra-
fie anlehnen und das Gelande nicht Gberformen. Aufgrund von feuchten Untergrundverhaltnissen
wird zwischen natirlichem Gelédnde und der Oberkante FertigfulZboden im Erdgeschoss eine Dif-
ferenz von 0,6 m ermdéglicht.

Die Oberkante Fertigful3Bboden von Garagen bezieht sich nicht auf die Oberkante des Fertigful3-
bodens im Erdgeschoss von Wohngebauden. Der Hohenbezug gilt fur Wohngebaude und Ga-
rage separat.

4.3.4 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache / Abstandsflachen

Um die offene und lockere Bebauungsstruktur in der Umgebung des Plangebiets fortzufiihren,
werden eine offene Bauweise sowie Einzelhduser und Doppelhduser festgesetzt. Offene Bau-
weise bedeutet, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zum Nachbarn errichtet werden
missen und eine maximale Lange von 50 m haben durfen. Gré3ere bzw. langere Baukorper, wie
Hausergruppen sind aufgrund einer zu hohen Dichte nicht zulassig. Freistehende — nicht zusam-
menhangende Gebaude (Einzelhauser und Doppelhauser) lehnen sich baustrukturell an die vor-
handene Bebauung im Umfeld an.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache, festgelegt durch die Baugrenzen zeigt an, in welchen Be-
reichen auf den einzelnen Grundstiicken die Hauptgebdude angeordnet werden kénnen. Um die
Anzahl und Grél3e neu zu errichtender Gebaude zu regulieren und um das geplante stadtebauli-
che Konzept umzusetzen, werden die Baugrenzen (Baufenster) in ihrem Ausmal begrenzt

Die erforderlichen Abstandsflachen bei Errichtung der Gebaude sind gemaf Art. 6 der Bayeri-
schen Bauordnung einzuhalten. Somit kénnen eine ausreichende Belichtung, Beliiftung und Be-
sonnung der Gebaude gewabhrleistet werden.

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 29 “Haag-Nord*
Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 09.09.2019



Gemeinde Neuendettelsau

4.3.5 Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze), Stellplatze und deren Zufahrten

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind nur in den dafir vorgesehenen Flachen zu-
lassig. Zufahrten und Stellplatze kdnnen jedoch auch auf3erhalb dieser Flachen angeordnet wer-
den. Um dem Stellplatzbedarf gerecht zu werden sind pro Wohneinheit zwei Stellplatze auf dem
Grundsttck unterzubringen. Der halbéffentliche Raum vor der Garage kann bei Bedarf zusatzlich
auch als Besucherstellplatz dienen.

Um weiterhin die Versiegelung im Baugebiet zu minimieren, mussen die befestigten Flachen auf
den privaten Grundstiicken, wie Zufahrten und zusatzliche Stellplatze, wasserdurchlassig ausge-
fuhrt werden. AuRerdem wird hiermit die Menge des abzuleitenden unverschmutzten Wassers
minimiert.

4.3.6 Nebenanlagen / Nebengebaude

Die Flache fur Nebenanlagen / Nebengebaude wird pro Grundstiick auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache flachenmafig begrenzt, um die Anzahl zuséatzlicher Gebaude auf dem Grund-
stuck sowie die Versiegelung im Plangebiet auf ein moglichst geringes Mal3 zu reduzieren. Zu
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO zéahlen beispielsweise Fahrradunterstellplatze, Mullunter-
stellplatze, Sitzpavillons, Abstell- und Gewéachshéauser sowie Anlagen fir die Kleintierhaltung.

In der im Planblatt eingezeichneten Nebenanlage zur Warmegewinnung wird voraussichtlich eine
Hackschnitzelheizung vorgesehen, welche den ndrdlichen Bereich des MD-W in Form eines Nah-
warmenetzes mit Warme versorgen soll.

Da im Umfeld des Plangebiets Uberwiegend niedrige Einfriedungen bestehen und das Ortsbild
pragen, wird die maximale HOohe der Einfriedungen mit 1,20 m festgesetzt. Diese Einfriedungs-
hdhe bietet eine angenehme Aufenthaltsqualitéat im offentlichen Straenraum und wirkt einer
ganzlichen Abschirmung der einzelnen Grundstiicke entgegen. Zur optischen Anpassung an be-
stehende Einfriedungen im direkten Umfeld des MD-W sind Einfriedungen aus Kunststoff, Mau-
erwerk und Sichtblenden ausgeschlossen. Um die Durchquerbarkeit fur Kleintiere zwischen dem
MD-W und der freien Landschaft zu gewabhrleisten, sind Einfriedungen ohne durchlaufenden So-
ckel mit einer Bodenfreiheit von 10 cm auszufiihren.

4.3.7 Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen

Um weithin sichtbare Eingriffe in die Topographie des bestehenden Gelandes zu vermeiden, sind
Abgrabungen und Aufschittungen bis zu einer Hohe von 0,6 m tber bzw. unter dem vorhandenen
Gelande (gemar Hohenlinien im Planblatt) zulassig.

4.3.8 Ortsgestaltung

Die Anordnung der Gebaude im MD-W ist so gewlinscht, dass nérdlich und westlich des Plange-
biets durch traufstandige Satteldacher ein geordneter Ortsrand entsteht. Die zwei Wohngebaude
und die dazugehdrigen Garagen im Westen des Plangebiets (direkt an der ErschlieBungsstral3e
gelegen) sollen den StralRenraum optisch verengen und so den Ortseingang stadtebaulich beto-
nen. Die Hauptfirstrichtung ist hier jedoch nicht festgelegt. Die Geb&ude kdnnen auch gedreht
werden, sodass eine optimale Nutzung von Solarenergieanlagen maoglich ist.

Da im Ortsteil Haag Uberwiegend Satteldacher bestehen, werden im MD-W ausschlief3lich Sat-
teldacher in Dachneigung von 35° bis 48° zugelassen. Dacher von Garagen und Carports (Uber-
dachte Stellplatze), Anbauten und Nebenanlagen / Nebengebauden sollen sich an die Dachform
der Hauptgebaude angleichen, womit ein einheitliches Gesamtbild angestrebt wird. Die alterna-
tive Ausfuihrung der Dacher von Garagen und Carports (Uiberdachte Stellplatze), Anbauten und
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Nebenanlagen / Nebengebauden als begriintes Flachdach oder flachgeneigtes Pultdach ermdg-
licht Niederschlagswasser zu drosseln und zu versickern. Durch die Verdunstung von Nieder-
schlagswasser auf den begriinten Dachflachen werden weiterhin Kihleffekte hervorgerufen und
nachteilige Auswirkungen auf das Klima gemindert.

Die Fassaden der Gebaude im MD-W sind zu verputzen und in gedeckten Farben zu streichen,
um diese gestalterisch an den Bestand anzulehnen. Als weitere Gestaltungselemente sind auch
Klinker- und Natursteinfassaden sowie Holzverschalungen fiir die Fassadengestaltungen zulas-
sig. Aus gestalterischen Griinden sind Blockhauser und grelle Fassadenfarben unzuléssig.

Samtliche gestalterische Regelungen zu Dachfarbe, Dachmaterial, Dachgauben, Einfriedungen,
Balkonbriistungen, Garagen und Carports zielen darauf ab ein einheitliches Ortsbild zu erhalten,
welches sich an die vorhandene Bebauung in der Umgebung des Plangebiets anlehnt.

Die Regelungen zu eingeschossigen Anbauten sind so gewahlt, dass diese im Vergleich zum
Hauptgebaude nur untergeordnet errichtet werden. Dies bedeutet, dass Anbauten nur eine Ge-
samtbreite von maximal der Halfte einer Hausseite (an der sie angebaut werden) umfassen duir-
fen. Die Bestimmungen zu Dachgauben sind erforderlich, um die Proportion der Dachgauben zur
Dachflache zu definieren.

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen, wird die Verwendung von PVC-freien Materialien und
Okologischen Baustoffen empfohlen.

4.3.9 VerkehrserschlieBung / Abfallentsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung vom MD-L erfolgt Giberwiegend Uber die Ortsdurchfahrtsstral3e
Haags, welche im Sudwesten nach Neuendettelsau und im Norden nach Steinhof fihrt. Anbin-
dung des MD-W und Teilbereiche des MD-L erfolgt Uber die Stral3e, welche von der Ortsmitte
nach Nordwesten in die freie Landschaft fuihrt. N6rdlich und stdlich dieser ErschlieBungsstralle
sind offentliche Griinflichen (Wegebegleitgriin) festgesetzt. Einfahrten zu den einzelnen Grund-
stiicken entlang dieser ErschlieBungsstralie kénnen tber das Wegebegleitgriin hinweg flhren.

Um eine ausreichende Wendemdéglichkeit gemaR RASt 06 fir die Mullabfuhr zu gewéahrleisten
wird auf Hohe der Hausnummer 61 dieser StrafRe ein Wendehammer mit 18 m Durchmesser
vorgesehen. Um versiegelte Flache einzusparen, wird der Wendehammer so positioniert, dass
die Fahrbahn der 6ffentlichen Verkehrsflache gleichzeitig auch Bestandteil der Wendeflache ist.
Weiterhin dient der Wendehammer den geplanten Wohngebauden im Norden des MD-W als An-
bindung.

Westlich des Wendehammers fiihrt diese Stral3e als Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Landwirtschaftlicher Weg“ weiter in die freie Landschatft.

Sudlich des Wendehammers wird eine Stichstral3e (Wohnweg) vorgesehen, lber die die flnf ge-
planten Wohngebaude auf FI.Nr. 20 erschlossen werden. Am Ende dieser Stichstral3e ist ein
Wendehammer fir Pkws vorgesehen. Da diese Wendeanlage nicht den Anforderungen der Miill-
abfuhr entspricht sind die Abfallbehalter der finf Wohngeb&ude an den jeweiligen Abfuhrtagen
am Wendehammer (im Norden der Stichstral3e) zu positionieren. Im Planblatt ist die Flache fir
die Abfallentsorgung als Millsammelstelle zeichnerisch festgesetzt. Entlang der Stichstraf3e sind
weiterhin zwei 6ffentliche Besucherstellplatze vorgesehen.

Der vorhandene landwirtschaftliche Weg 6stlich des MD-W / westlich des MD-L wird teilweise als
offentliche StralRenverkehrsflache festgelegt, da er die verkehrliche Erschlie3ung des geplanten
Wohngebaudes im Nordosten des MD-W sicherstellt.

Die ErschlieBungsstral3en dienen neben der Anbindung der Grundstiicke im Plangebiet auch
weiterhin dem landwirtschaftlichem Verkehr.

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 29 “Haag-Nord*
Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 09.09.2019



Gemeinde Neuendettelsau

Insgesamt ist die erforderliche Erschliel3ungsflache des MD-W durch die Anordnung des Wende-
hammers in der Mitte des MD-W Nutzung bestehender Stral3e gering. Die Lage des Wendeham-
mers in der Mitte des MD-W bildet eine Art Quartiersmitte, welche temporér als Spielflache fur
Kinder oder als Treffpunkt fir Bewohner genutzt werden kann. Weiterhin markiert der Wende-
hammer den Ortseingang / -ausgang.

Samtliche Leitungs- und Versorgungstrager sind bei privaten und offentlichen Planungen und
Bauvorhaben wie z.B. Neuverlegungen bzw. Anderungen rechtzeitig in den Verfahrensablauf ein-
zubinden.

4.3.10 Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung der unbebauten Flachen im Plangebiet mit Strom und Was-
ser kann nach Verlangerung Uber bestehende Leitungen und Kanéle erfolgen.

Die Abfallentsorgung wird Gber den Landkreis Ansbach sichergestellt.

Zur Warmeversorgung des nérdlichen Teils des MD-W wird eventuell ein Nahwarmenetz, wel-
ches Uber eine Hackschnitzelheizung beheizt und vom ansassigen landwirtschaftlichen Betrieb
betrieben wird, vorgesehen.

Zunachst wurde ein geohydrologisches Gutachten erstellt, in dem u.a. die Versickerungsfahigkeit
der Boden untersucht wurde. Die Ergebnisse zeigten, dass eine gezielte Versickerung der anfal-
lenden Niederschlagswassermengen auf den Baugrundstiicken nicht méglich ist.

Die oberflachlich anfallenden Regenwasserabfliisse aus dem Grof3teil des Geltungsbereichs sol-
len deshalb in einer unterirdischen Speichereinrichtung noérdlich des Flurweges (befahrbarer Be-
tonbehélter oder befahrbares modulares Fullkorpersystem) am nordwestlichen Rand des Gel-
tungsbereichs zwischengespeichert und anschlieRend Uber einen neu zu errichtenden Regen-
wasserkanal entlang des in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Flurweges in die Aurach eingeleitet
werden. Ein kleiner Teil des Baugebiets (3 Bauplatze im Nordosten des Geltungsbereichs) kann
gemal den Berechnungen in den bestehenden Regenwasserkanal unter der Ortsdurchfahrts-
stral3e und dartber in das bestehende RRB auf Flur Nr. 205/1 und anschlie3end in die Aurach
geleitet werden.

Fur die oben beschriebene Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers in die Aurach ist
ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren erforderlich. Dafir ist eine Entwasserungsplanung un-
ter Beriicksichtigung des Technischen Regelwerkes DWA-M-153 und DWA-A-117 bzw. DWA-A-
138 zu erstellen und beim Landratsamt als Wasserrechtsbehérde einzureichen.

Hinsichtlich der in letzter Zeit immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse gingen im Laufe
des Verfahrens sowohl von Anwohnern der benachbarten Bereiche als auch von Seiten des Was-
serwirtschaftsamtes Ansbach Hinweise ein, die eine Berlicksichtigung der Starkregen-Thematik
im B-Plan nahe legten, da bei solchen Ereignissen betrachtliche Abflussmengen von Stidwesten
her Uber den zu bestehenden, umzugestalteten Graben am westlichen Rand des Baugebiets in
das Gebiet hinein und weiter in Richtung Ortsmitte laufen, wobei die bestehende Verrohrung ent-
lang der Erschlief3ungsstrafie mitunter tberlastet ist. Daher wurden parallel zum B-Plan-Verfah-
ren hydraulische Berechnungen zu Starkregenereignissen durchgefihrt.

Dabei wurde auch geprift, ob und wie auf die von aufen kommenden, durch das Plangebiet
laufenden Starkregenabfliisse planerisch reagiert werden muss. Im Ergebnis wurden Ertiichti-
gungsmafinahmen an bestehenden Graben (darunter auch der im Geltungsbereich befindliche
Graben am Westrand der Flur Nr. 20, der verbreitert und vertieft werden soll) und ein neuer Re-
genwasserkanal zur Aurach vorgeschlagen. Letzterer soll entlang des in Nord-Sud-Richtung ver-
laufenden Flurweges zur Aurach fihren und auch fiir die Ableitung des Oberflichenwassers aus
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dem Baugebiet genutzt werden (s.0.), d.h. ab dem Auslauf der unterirdischen Speichereinrichtung
soll sich das aus dem Baugebiet abflieRende Oberflachenwasser mit den von Siden her anste-
henden Starkregenabflissen vermischen. Die Zuleitung zur Aurach soll also fiir beide Zwecke
hergestellt werden.

Der vorzuhaltende notwendige Loschwasserbedarf fir den Geltungsbereich ist gemaf der ge-
planten baulichen Nutzung zu bemessen. Als Planungsgré3e kann hierzu das Arbeitsblatt W 405
des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) herangezogen werden.

Die erforderliche Léschwassermenge ist in einer maximalen Entfernung von 300 Meter lber ge-
eignete Loschwasserentnahmemoglichkeiten zur Verfliigung zu stellen. Als Loschwasserentnah-
mestellen konnen Unter- oder Uberflurhydranten nach DIN 3221, unterirdische Loschwasserbe-
hélter nach DIN 14 230 oder auch Loschwasserleiche nach DIN 14 210 angesehen werden. Fur
den Erstangriff/-einsatz sind grundsétzlich Unter oder Uberflurhydranten aus der o6ffentlichen
Ldschwasserversorgung anzusetzen. Hierbei sind fir eine Léschgruppe mindestens 800 Li-
ter/min sicherzustellen.

Unter Bezugnahme des auf den Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr mitgeflihrten Schlauchmate-
rials ist mindestens eine (Anzahl) geeignete Léschwasserentnahme zu den einzelnen Objekten
im geplanten Gebiet in maximal 100 Meter erforderlich um das Wasser zum Einsatzfahrzeug
heranzufiihren und nach Druckerhfhung an die Einsatzstelle zu verteilen.

Samtliche Leitungstrager sind bei privaten und 6ffentlichen Planungen und Bauvorhaben wie z.B.
Stral3en- und Kanalbauarbeiten, Baumpflanzungen etc. rechtzeitig in den Verfahrensablauf ein-
zubinden.

4.3.11 Immissionsschutz
Geruch

Im Teilbereich MD-L (auf FI.Nr. 3, Gemarkung Haag) besteht ein aktiver landwirtschatftlicher Be-
trieb. Mit Betrieb und Bewirtschaftung des hier vorhandenen Milchviehstall, kbnnen Geruchemis-
sionen hervorrufen werden. Neben dem Milchviehstall bestehen zwei offene Gillegruben mit je
130 m2 Emissionsflache und zwei offene Anschnittflachen mit je 30 m2 an den Fahrsilos.

Um die geplanten schutzbediirftigen Nutzungen, zu denen insbesondere die Wohnnutzungen
zahlen im Teilbereich MD-W, vor Geruchsimmissionen zu schitzen, wurde am 12.04.2016 vom
Landwirtschaftsamt Ansbach eine Berechnung der erforderlichen Immissionsschutzabstéande
erstellt und dem Landratsamt Ansbach Sachgebiet 44 (Technischer Umweltschutz - Immissi-
onsschutz) vorgelegt. Grundlage hierfir bildet die VDI 3894. Mit dieser Richtlinie kbnnen auf
Basis des bestehenden Tierbestands ausgehende Emissionen von Tierhaltungsanlagen ermit-
telt werden. Unter Beachtung der bestehenden Tierzahlen, ergibt diese Berechnung, dass zwi-
schen Immissionsort (landwirtschaftlicher Betrieb) und den geplanten Wohnnutzungen ein Ab-
stand von mindestens 120 m einzuhalten ist (siehe Abbildung S. 15).

Des Weiteren wurden in einer Stellungnahme des Landratsamtes Sachgebiet 44 die Immissio-
nen gemal der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL), beurteilt. Diese Richtlinie dient der Fest-
stellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen“ und bildet eine Grundlage Geruchsbelasti-
gungen der Bevolkerung abzuschatzen und in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen. Bei Be-
ricksichtigung von dem berechneten Abstand von 120 m wird der gemaf GIRL vorgegebene
Immissionswert fur Dorfgebiete (0,15) eingehalten. Wie in Pkt. 4.3.1 beschrieben wird das Plan-
gebiet planungsrechtlich als Dorfgebiet (MD) gemal} § 5 festgesetzt und die Teilbereich MD-W
(Wohnen) und MD-L (Landwirtschaft) eingeteilt. Aus diesem Grund erfolgt die Berechnungen
gemal GIRL auf Einstufung der Immissionsorte als Dorfgebiet. Mit der raumlichen Trennung
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des Dorfgebietes in die Teilbereiche kann den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb ausrei-
chend Bestandsschutz sowie Entwicklungsspielraum eingeraumt werden und die geplante
Wohnbebauung vor Geruchsimmissionen geschuitzt werden.

Im Laufe des Bauleitplanverfahrens wurde zwischenzeitlich auf FI.Nr. 3, Gemarkung Haag ein
weiterer Kalberstall genehmigt und errichtet. Zuséatzlich ist geplant, den landwirtschaftlichen Be-
trieb auf biologischen Landbau umzustellen, sodass weitere / mehr Freilauflachen erforderlich
werden. Daraufhin wurde die bereits bestehende Berechnung der Immissionsschutzabstande
durch das Landratsamt SG 44 (31.10.2018) tberarbeitet. Das Ergebnis dieser erneuten Berech-
nung, welche die Erweiterung des Kalberstalls sowie der Freilaufflachen bericksichtigt, zeigt,
dass gemal3 der bestehenden Berechnung bei dem jetzigen Bestand mit einer Quellstarke von
4.265 GE/sec (Mal3einheit - Geruchsstarke je Sekunde) zu rechnen ist. Bei einer Erweiterung des
Bestandes um 60 Kélber mit einer Quellstarke von lediglich 137 GE/sec ist lediglich mit einer
Erhéhung der Gesamtemissionen um ca. 3 % zu rechnen. Der bei weitem gro3te Emittent ist
weiterhin der bestehende Milchviehstall mit einer Quellstarke von Uber 2.800 GE/s. Die in der
bereits ermittelten Immissionsschutzabstande verschieben sich dadurch lediglich minimal. Der im
Planblatt vorgesehene Schutzabstand von 120 m zum Emissionsschwerpunkt wird auch mit Er-
richtung des neuen Kalberstalles mit 60 Kalbern nicht Uberschritten. Der Abstand zu Fahrsiloan-
lagen von 25 m gegeniiber Wohnbebauung in einem Dorfgebiet ist zu den geplanten Wohnhé&u-
sern im Baugebiet ebenfalls eingehalten.

Im Zuge der erneuten Berechnung wurden die bestehenden Tierzahlen Uberprift. Da die Tier-
zahlen fur die Berechnung der Immissionsschutzabstidnde vom Landwirtschaftsamt nicht her-
ausgegeben wurden, wurde eine Uberpriifung der aktuellen Tierzahlen tiber das Veterinaramt
des Landratsamtes Ansbach durchgefiihrt. Die bei der Berechnung vom 12.04.2016 /
30.08.2016 / 31.10.2018 herangezogenen Tierzahlen, wurde durch die Uberpriifung des Veteri-
naramts des Landratsamts Ansbach bestatigt.

Unter Berlicksichtigung der bestétigten Tierbestéande und der Einstufung des Plangebiets als
Dorfgebiet bestehen bei Einhaltung des errechneten Abstandes von 120 m zwischen Immission-
sort und der geplanten Wohnbebauung im MD-W keine Bedenken gegenuiber negativen Auswir-
kungen durch Geruchsimmissionen. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse wird somit nicht hervorgerufen.

Die erneuerte Berechnung zeigt weiterhin auf das in dem 120 m Abstand zum Immissionsort
Erweiterungsspielraum fur landwirtschaftliche Nutzungen bertcksichtigt sind. Dies ist bei Bedarf
konkret im Einzelfall zu prifen.

Um die Ergebnisse der Immissionsschutzberechnungen im Bebauungsplan festzusetzen, wurde
im Planblatt der 120 m weite Abstand zum ermittelten Immissionsort gekennzeichnet (gemaf Pkt.
9 der Planzeichen). In diesem Bereich sind keine sonstigen Wohngebaude / Wohnnutzungen, d.
h. Wohngebaude / Wohnnutzungen die nicht landwirtschaftlichen Betrieben geordnet und sind
allein zu Wohnzwecken genutzt werden, zuléssig. Innerhalb des Immissionsschutzabstandes
sind somit lediglich Wohnnutzungen méglich, die den landwirtschaftlichen Betrieben direkt zuge-
ordnet sind. In der Regel wohnen hier die Eigentiimer oder Mitarbeiter der landwirtschaftlichen
Betriebe.
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Einzuhaltender Immissionsschutzabstand (auRere blaue Linie) zur Wohnbebauung
(Immissionsschutzberechnung Landwirtschaftsamt Ansbach)

Larm / Staub

Die von bestehenden landwirtschaftlichen Flachen / Betrieben ausgehenden Immissionen sind
im gesetzlichen Rahmen und entsprechend den Ausfiihrungsvorschriften im Sinne einer geord-
neten landwirtschaftlichen Nutzung sind von den Bewohnern, Nutzern bzw. Bauwilligen zu dul-
den.

Verkehrsldrm BAB A 6

Anspriche aus Larm- und anderen Emissionen der BAB A6 kdnnen gegenuber dem Stral3en-
baulasttrager nicht geltend gemacht werden.

4.4 Belange von Natur und Landschaft

Fur den Bebauungs- und Grinordnungsplan ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB die Durchfiihrung einer
Umweltprufung gem. BauGB durchzufiihren. Die aufgrund dieser Prufung ermittelten und bewer-
teten Belange des Umweltschutzes werden gemaf § 2a BauGB in einem Umweltbericht zusam-
mengefasst, der Bestandteil der Begriindung ist.
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4.4.1 Grunflachen und Grinordnung

Entlang der Erschlieungsstralien wird das geplante Baugebiet mit Stralenbdumen durchgrint.
Die Laubbaumpflanzungen an der stidlichen StichstralRe sind innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung: Wegebegleitgriin vorgesehen und kdnnen entlang der Verkehrs-
flache verschoben werden, um Flexibilitdt bei der konkreten Planung der Grundstiickszufahrten
zu gewahrleisten. Die Laubbaumpflanzungen entlang der HaupterschlieBungsstral3e sind auf Pri-
vatgrund vorgesehen, da der Stralenraum hier nicht ausreichend Platz fur 6ffentliche Baum-
scheiben bietet. Sie kdnnen ebenfalls in Langsrichtung entlang der Strafl3e verschoben werden
(s.0.).

Im nordlichen, sudlichen und nordwestlichen Randbereich sind Eingriinungen tber Hecken mit
einzelnen Obstbdumen geplant. Diese Eingrinungen erfolgen auf Privatgrund und dienen haupt-
sachlich als Sichtschutz zwischen den geplanten Privatgéarten und der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzung. Dazu werden Pflanzbindungen fiir Straucher und Obstbaume festgesetzt.
Die Straucher sind in locker verteilten Gruppen entlang der auRReren Grundstiicksgrenzen zu
pflanzen. Dazwischen sind einzelne Obstbaume zu pflanzen. Die zeichnerisch festgesetzten
Obstbaumpflanzungen sind nicht standortgebunden.

Um zu verhindern, dass Garten gro3flachig oder sogar vollstéandig als Kies-, Schotter- oder Zier-
steinflachen gestaltet werden, was nicht dem angestrebten dorflichen Charakter der Bauflache
entsprechen wirde, wird eine Verpflichtung zur Bepflanzung aller Grundsttcksflachen au3erhalb
von Gebauden und Belagsflachen aufgenommen.

Der bestehende Graben im Sudwesten bleibt innerhalb einer 6ffentlichen Grunflache als offenes
Gerinne erhalten, um die Entwéasserung des landwirtschaftlichen Weges und der westlich angren-
zenden Flur weiterhin zu gewabhrleisten. Die z.T. naturschutzfachlich hochwertige Begleitvegeta-
tion wird im Zuge der Umgestaltung des Grabens entfernt, kann sich aber spater wieder in &hnli-
cher Form etablieren. Als Entwicklungsziel der Boschungsbereiche ist eine artenreiche, extensive
Wiesenflache anzustreben. Der Graben ist extensiv zu pflegen, dabei sind die Béschungen
hdchstens einmal im Jahr (Juni bis Oktober) abschnittsweise und mit Abtransport des Mahgutes
zu mahen. Wertvolle Bestande (z.B. Schilf) sind dabei auszusparen. Die Sohle darf nur wenn der
Abfluss behindert ist, abschnittsweise entkrautet werden (Zeitpunkt: September bis ggf. Novem-
ber). Sohlraumungen sind nur abschnittsweise und mit gréRtmoéglichen Raumintervallen im Au-
gust bis November durchzufuhren. Der Einsatz von Grabenfrasen ist nicht erlaubt. Dadurch wird
dieser Bereich naturschutzfachlich aufgewertet (VerringerungsmafRnahme - Verbesserung des
Kleinklimas, Schaffung von Lebensraumen fir Insekten).

Die Dachflachen von Garagen missen mit einer extensiven Dachbegriinung ausgefiihrt werden,
wenn sie als Flachdacher ausgebildet werden. Die Vegetationsschicht muss dabei mindestens 7
cm stark sein. Wo diese MalBhahme umgesetzt wird, tragt sie auch zur Verbesserung des Klein-
klimas im Wohngebiet bei.

4.4.2 Pflanzenliste
Fur die Auswahl der Pflanzen werden folgende standorttypische Arten vorgeschlagen:

Wuchsklasse | (> 20 m)

Baume zur StralRenraumgestaltung auf Privatgrundstiicken und in den 6ffentlichen Grinflachen:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Hange-Birke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Fagus sylvatica Rot-Buche
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Junglans regia
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Quercus petrea
Quercus robur

Walnuss
Winterlinde
Sommerlinde
Traubeneiche
Stieleiche

Wuchsklasse Il (10-20 m) fur Einzelstellung:

Baume zur StralRenraumgestaltung auf Privatgrundstiicken und in den 6ffentlichen Grinfldchen:

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Prunus spec.

Pyrus pyraster

Salix caprea

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Obstbaume auf den Privatgrundstiicken:

Malus domestica
Pyrus communis
Prunus domestica
Cydonia oblonga
Sorbus domestica
Mespilus germanica
Junglans regia

Feld-Ahorn

Hainbuche

Weissdorn**

Weissdorn**

diverse Kirschen in Sorten
Holzbirne

Sal-Weide

Mehlbeere

Eberesche

Elsbeere

Kultur-Apfel diverse Sorten

Kultur-Birne diverse Sorten

Kultur-Pflaume/ Zwetschge/Kirsche diverse Sorten
Kultur-Quitte, diverse Sorten

Speierling

Mispel

Walnuss

jeweils als traditionelle ortstypische Sorten gemaf Obstbaumliste des Landschaftspflegeverban-

des Mittelfranken:
nahmen/Obstsortenliste_ LPV_Mfr.pdf

http://www.Ipv-mittelfranken.de/files/LPV/Downloads/Faltblaetter%20Mass-

Straucher fir Ortsrandeingriinung innerhalb der Privatgarten:

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

Feld-Ahorn

Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuf3

Zweigriffliger Weil3dorn**
Eingriffliger Wei3dorn**
Pfaffenhitchen*
Liguster*
Heckenkirsche*
Schlehe**

Kriechende Rose**
Hundsrose**
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Rosa rubiginosa Wein-Rose**

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

* in Teilen oder ganz giftig

** mit Dornen/Stacheln

Kletterpflanzen fir Fassadenbegriinungen

selbstklimmend:
Hedera helix Efeu
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii" Wilder Wein

Rankhilfe erforderlich:

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Campsis radicans Trompetenblume
Clematis in Arten und Sorten Waldrebe
Humulus lupulus Hopfen
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie
Lonicera in Arten und Sorten Geillblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Rosa in Arten und Sorten Kletterrose
Wisteria sinensis Blauregen

Zur Sicherstellung einer schnellen Entwicklung des angestrebten Pflanzbildes werden Qualitaten
und MindestgréRRen der zu pflanzenden Gehdlze textlich festgesetzt.

4.4.3 Artenschutz

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde das Plangebiet auch hinsichtlich der Vorkommen sap-
relevanter Arten untersucht. Zudem erfolgten eine Auswertung der Artenschutzkartierung und
Abstimmungsgesprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde Ansbach. Demnach kommen im
Baugebiet keine saP-relevanten Arten vor. Es sind keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) und keine Konfliktvermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmafRnahmen (CEF-Maf3nah-
men) erforderlich.

4.4.4 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Der Bestand wurde im Sinne der Eingriffsregelung laut Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* (BayStMLU, 2003) bewertet. Im Geltungsbereich kommen ausschlief3lich Ge-
biete von geringer Bedeutung (oberer Wert, Kategorie |0) fur Naturhaushalt und Landschaftsbild,
vor. Es handelt sich hierbei um Ackerflachen, intensiv genutzte Wiesenflachen sowie um Gras-
und Krautfluren. Die bestehenden, aus naturschutzfachlicher Sicht hochwertigeren Graben wur-
den in der Vorentwurfsfassung nicht als Eingriffsflache bilanziert, da sie erhalten bleiben sollten.
Durch die in Kap. 4.3.10 beschriebenen MaRnahmen zum Schutz vor Starkregenereignissen soll
nun der Graben am Westrand der Flur Nr. 20 verbreitert, vertieft und mit steileren Béschungen
profiliert werden. Damit gehen Eingriffe (temporérer Verlust der Grabenvegetation) einher. In Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde die Eingriffsbilanzierung unverandert bei-
behalten. Somit wird ein Teil der im Entwurf um ca. 1,5m verbreiterten Grinflache weiterhin als
Eingriffsflache bewertet, um dem Eingriff Rechnung zu tragen. Bereits versiegelte Flachen wie
die bestehende Stral3e oder teilversiegelte Flachen wie Schotterwege und vorhandene Bebauung
mit den dazugehoérigen Freiflachen, welche erhalten bleiben, wurden nicht bewertet.

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 29 “Haag-Nord*
Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 09.09.2019



Gemeinde Neuendettelsau

Zur Ermittlung der Eingriffsintensitat wurden der Vegetationsbestand und der Zustand der tbrigen
in Kap. 5.2.1 genannten Kriterien erhoben. Anschlielend wurde der Bestand im Bereich des ge-
planten Baugebietes unter Bertcksichtigung der einzelnen Kriterien nach Leitfaden bewertet (vgl.
Plan Nr. 1.1.1 Beeintrachtigungsintensitét).

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgréf3e von 39.795 m2, die Eingriffsflache betragt insgesamt
9.126 m2. Bereits versiegelte Bereiche sowie Bereiche ohne geplante Eingriffe (z.B. bestehende
Bebauung mit dazugehdrigen Freiflachen, bestehende Graben, etc.) wurden nicht bilanziert. Die
Satzung schafft Baurecht fur eine Bebauung mit einem geringen Versiegelungsgrad (Grundfla-
chenzahl: 0,35), weshalb hier von einer geringen Eingriffsintensitat auszugehen ist (Typ B). Im
Bereich der neu gebauten StralRen ist bei der Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs gemaf
dem Leitfaden von einer hohen Eingriffsintensitat (Typ A) auszugehen.

Aufgrund der Vermeidungs- und Verringerungsmaf3nahmen in der Planung (z.B. Erhalt der be-
stehenden Gréaben, Pflanzung von StraRenbaumen, Ortsrandeingriinung innerhalb der Privat-
grundstiicke) werden die Eingriffe in die entsprechenden Schutzgiter abgemildert. Bei der Aus-
gleichsflachenberechnung wurden daher folgende Kompensationsfaktoren angesetzt:

e Faktor 0,5 fur Kategorie A-lo
e Faktor 0,4 fur Kategorie B-lo

Der Bedarf an Ausgleichsflachen liegt demnach bei insgesamt 3.701 m2. Als Grundlage fur
die spatere Umlegung der Kosten flr den 6kologischen Ausgleich wurde der Ausgleichsbedarf
fur die verschiedenen Nutzungen bzw. Anlagengruppen differenziert ermittelt. Demnach ergibt
sich ein 6kologischer Ausgleichsbedarf fiir Dorfgebietsflachen von 3.448 m? und fiir 6ffentliche
Verkehrsflachen von 253 m? (vgl. Plan Nr. 1.1.1 Beeintrachtigungsintensitét).

Um die unvermeidbaren Eingriffe der geplanten Bebauung auszugleichen, ist eine entsprechende
externe Ausgleichsflache am dstlichen Ortsrand von Haag mit einer anrechenbaren Gesamt-
grofRe von 3.701 m2 vorgesehen. Die Lage und GroRRe dieser dem Bebauungs- und Griinord-
nungsplan zugeordneten Ausgleichsflache sowie die dort festgesetzten MalRnahmen sind auf
dem Planblatt dargestellt.

Ausgleichsflache Al (extern):

o Teilflache des Flurstiicks Nr. 37, Gemarkung Haag, Gemeinde Neuendettelsau

e tatsdchliche, zugeordnete FlachengréRe: 3.701 m2; anrechenbare, zugeordnete Flachen-
groRe: 3.701 m2 (Anrechnung zu 100 %)

e Entwicklungsziel: Obstwiese in Kombination mit artenreichem, extensiv genutztem Grin-
land und extensivem Blihstreifen

e Herstellungsmalinahmen: Ansaat artenreiches Grunland (Saatgutmischung: z.B. Rieger
und Hofmann, 01 Blumenwiese), Anpflanzen von 30 Obstbaumhochstammen - traditio-
nelle ortstypische Sorten gemaR Obstbaumliste des Landschaftspflegeverbandes Mittel-
franken: http://www.lpv-mittelfranken.de/files/LPV/Downloads/Faltblaetter%20Massnah-
men/Obstsortenliste LPV_Mfr.pdf; Ansaat artenreicher Blihstreifen (Saatgutmischung:
z.B. Rieger und Hofmann ,Blihende Landschaft* oder ,Schmetterlings- und Wildbienen-
saum®)

o Pflege/ artenreiches Extensivgrinland: Mahd 2 x jahrlich, Mahgutabfuhr, erste Mahd ab
dem 01.07.; Obstbdume: Wassern in den ersten 3 bis 4 Jahren, jahrlicher Erziehungs-
schnitt in den ersten 8 Jahren; regelmé&Riger Kronenschnitt in den Folgejahren, Nachpflan-
zen von abgangigen Obstbdumen wahrend des 25-jahrigen Entwicklungszeitraumes;
Pflege/ extensiver Bluhstreifen: Mahd 1 x jahrlich im zeitigen Frihjahr (Marz), Mahgutab-
fuhr, Ampfer und Distelplatten sind frihzeitig abzuméahen;
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Diingung der Gesamtflache und Anwendung von Bioziden ausgeschlossen, anwuchsfor-
dernde Bedarfsdingung (z.B. Kompost und Festmist) der Obstbdume im Bereich der
Baumscheibe zulassig.
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5 Umweltprifung/ Umweltbericht
5.1 Beschreibung der Planung

5.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Der Inhalt und die Ziele des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan sind im Kapitel
4 ausfuhrlich beschrieben.

5.1.2 Beschreibung der Festsetzungen der Planung

s. Kap. 4.3

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden:
s. Kap. 1.2

5.2 Methodik der Umweltprifung

Fur Verfahren in der Bauleitplanung ist im Sinne des 8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) eine
Umweltprufung durchzufiihren, in deren Rahmen ein Umweltbericht (8 2a BauGB und Anlage 1
Zu § 2 Abs.4, § 2a und § 4c BauGB) erstellt wird. Aufgabe der Umweltprifung ist es, die zu
erwartenden (erheblichen) Umweltwirkungen des Vorhabens darzustellen und zu bewerten. Der
Umweltbericht bildet dabei einen Teil der Planbegriindung und ist bei der Abwagung entspre-
chend zu bertcksichtigen.

Da im Parallelverfahren zur vorliegenden FNP-Anderung ein Bebauungsplan fur den Anderungs-
bereich aufgestellt wird und die Eingriffsauswirkungen der FNP-Anderung genau den im Umwelt-
bericht zum B-Plan Nr. 29 ;Haag-Nord“ beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Prufkri-
terien entsprechen, wird auf die Erstellung eines separaten Umweltberichts zur FNP-Anderung
verzichtet. Im vorliegenden Umweltbericht werden aber in der Alternativenpriifung (Kap. 5.6.3)
nicht nur Planungsvarianten innerhalb des Planungsgebiets, sondern — wie sonst im Umweltbe-
richt zur FNP-Anderung - auch Standortalternativen fiir das Baugebiet erlautert.

5.2.1 R&aumliche und inhaltliche Abgrenzung

Die Untersuchung der Umwelterheblichkeit bezieht sich auf den Geltungsbereich des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplans und umweltrelevante Nahbereiche. Es werden die Kriterien der
Anlage 1 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe b BauGB entsprechend ihrer Bedeutung und Funktion beschrie-
ben und in Bezug auf die umweltrelevanten Auswirkungen der angestrebten Entwicklung unter-
sucht (inkl. Kumulierungswirkungen mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete). Zudem
werden mdgliche Auswirkungen erortert, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind. Weiterhin
werden MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Umweltauswirkungen
sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmalRnahmen beschrieben und anderweitige Pla-
nungsmaoglichkeiten und die wesentlichen Griinde fur die gewahlte Planungsvariante erlautert.

Des Weiteren sind die folgenden Belange Teil der Umweltprifung:
e Landschaftsbild (8 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 1a BauGB)

e Erholung (als Teil des Kriteriums menschliche Gesundheit nach Anlage 1 BauGB sowie
aufgrund § 1 Abs.6 Nr. 3 BauGB)
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e Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Kriterien (§ 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 1 Abs.6
Nr. 7 BauGB).

5.2.2 Angewandte Untersuchungsmethoden und Hinweise zur Zusammenstellung der
Untersuchungen

Der vorliegende Umweltbericht hat die Planzeichnung, die textlichen Festsetzungen und die Be-
grindung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan sowie die im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens im September 2017 vor Ort durchgefiihrte Bestandsaufnahme zur Grundlage.

Die im Rahmen des Scopings! eingehenden Aussagen zu Rahmenbedingungen und Vorgaben
fur die Planung, zu notwendigen Fachgutachten / Untersuchungen und zu Inhalt und Detail-
scharfe der Umweltprifung wurden bei der Ausarbeitung beriicksichtigt. Gleiches gilt fur die um-
weltrelevanten Stellungnahmen aus der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung.
Die im weiteren Verfahren eingehenden Stellungnahmen werden (soweit relevant) in den Um-
weltbericht eingearbeitet und in ihren Konsequenzen fiir die Umwelterheblichkeit gewirdigt.

Es werden die zu erwartenden qualitativen und quantitativen Veranderungen der oben genannten
Kriterien - soweit erfassbar - beschrieben und dargestellit.

Zur Feststellung der Qualitat der Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere wurden die oben erwahnte
eigene Bestandsaufnahme, Abstimmungsgesprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde Ans-
bach, die amtliche Biotopkartierung Bayern und die Artenschutzkartierung herangezogen. Wei-
terhin wurden das Arten- und Biotopschutzprogramm und die FIS-Natur-Datenbank des bayeri-
schen Landesamtes fir Umwelt ausgewertet.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und Wasser wurde vom Biro Geologie Veith, Wilburgstetten
eine Baugrunduntersuchung (Oktober, 2018) durchgefiihrt. Relevante Ergebnisse wurden in den
Umweltbericht eingearbeitet.

Fir den vorliegenden Umweltbericht wurden zudem folgende Unterlagen zum Schutzgut Boden
berlcksichtigt:

¢ Landwirtschaftliche Standortkartierung (LSK) in Bayern (Bayerische Landesanstalt fiir Bo-
denkultur und Pflanzenbau, 1999),

¢ Bodenschatzungskarte 1:25.000 und Geologische Karte (www.bis.bayern.de).

e Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 (digitale Daten, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2018)

Zur Bewertung der Bodenfunktionen wurde der Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung*
(Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Bayerisches Geologisches Landesamt, 2003) herangezo-
gen.

Die Bewertung des Landschafts- und Ortsbildes erfolgte per Augenschein, die Aussagen zu den
Auswirkungen auf das Klima und die Anfélligkeit der geplanten Nutzung fir den Klimawandel
wurden nach allgemeinen fachlichen Beurteilungskriterien getroffen.

Die Kriterium Erholung wurde mit Hilfe der Informationen zu Freizeitwegen aus dem Bayernatlas
(https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/) sowie aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde
Neuendettelsau bewertet.

Die Informationen zum Kriterium Emissionen/ Immissionen (Geruchsimmissionen) und daraus
resultierende Risiken fir die menschliche Gesundheit stammen aus der fachtechnischen Stel-
lungnahme zur Bebaubarkeit einer Teilflache der FI.Nr. 164 Gemarkung Haag /Neuendettelsau

1 Scopingtermin oder ,schriftliches Scoping® im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB
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des Landratsamtes Ansbach SG44 Technischer Umweltschutz (Immissionsschutz) vom
30.08.2016.

Hinsichtlich des Kriteriums kulturelles Erbe wurden die Daten des Denkmalviewers Bayern (unter
www.bayernatlas.de) ausgewertet.

5.3 Planerische Vorgaben und deren Berlicksichtigung

5.3.1 Aussagen aus der Regionalplanung und dem Arten und Biotopschutzprogramm
(ABSP)

In Karte 3 Landschaft und Erholung des Regionalplans der Region Westmittelfranken (RP 8) wer-
den fir den direkten Geltungsbereich keine Aussagen getroffen. Der deutlich weiter nérdlich ge-
legene Auenbereich der Aurach ist als Landschaftliches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen.
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Auszug aus dem Regionalplan (RP 8) Region Westmittelfranken, Karte 3, 11. Anderung, Stand 04.11.2009
In der Tekturkarte 4 ,Wasserwirtschaft” zu Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplans
der Region Westmittelfranken (RP 8) werden fiir den Geltungsbereich keine Aussagen getroffen.

Ostlich der Ortschaft Haag liegen ein Vorranggebiet fiir Wasserversorgung (TR 30) und ein fest-
gesetztes Wasserschutzgebiet.

TR 3(

Neuendettelsau

Auszug aus dem Regionalplan (RP 8) Region Westmittelfranken, 21. Anderung, Tekturkarte 4 ,Wasser-
wirtschaft” zu Karte 2 ,Siedlung und Versorgung®, Stand 16.06.2016

In der Ziel- und Malinahmenkarte Hecken, Gebusche, Feldgehdlze des ABSP (Arten- und Bio-
topschutzprogramm) fiir den Landkreis Ansbach (1996) wird grol3flachig um Neuendettelsau die
Neubegrindung von Hecken und Feldgeholzen auf3erhalb von Bach- und FluRauen in struktur-

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 29 “Haag-Nord*
Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 09.09.2019


http://www.bayernatlas.de/

Gemeinde Neuendettelsau

armen Agrarlandschaften vorgeschlagen. Sowohl der Geltungsbereich als auch die geplante Aus-
gleichsflache liegen innerhalb dieses Bereiches. Ansonsten sind fir das Planungsgebiet keine
relevanten Ziele und MalRnahmen vermerkt.

In der Biotopkartierung, in der Artenschutzkartierung sowie in der Ubersicht zu den Schutzgebie-
ten Im ABSP sind fir den Geltungsbereich keine Objekte vermerkt.
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Auszug aus FIS-Natur Online, Finweb, 03.04.2018, (http:/fisnat.bayern.de/finweb)

5.3.2 Aussagen aus dem Flachenutzungs- und Landschaftsplan

Die Aussagen des Flachenutzungs- und Landschaftsplans der Gemeinde Neuendettelsau sind
im Kapitel 2.2 der Begriindung ausfuhrlich beschrieben.

5.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen durch die BaumalRnahme

Die im Folgenden beschriebenen Auswirkungen der Festsetzungen des B-Plans auf die einzel-
nen Kriterien sind identisch mit denen der parallel durchgefiihrten FNP-Anderung, da deren raum-
licher Umgriff dem des B-Plans entspricht. Auf den FNP wird daher im Einzelnen nicht gesondert
eingegangen.

5.4.1 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Bestand

Die potenzielle naturliche Vegetation im Geltungsbereich ist typischer Hainsimsen-Buchenwald.
Tatsachlich handelt es sich beim tberplanten Bereich hauptsachlich um Acker und Intensivwiese.

Acker im Nordwesten des Geltungsbereiches mit linearer Gras-Krautflur (eigene Aufnahme)
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Grinland im Suidwesten des Geltungsbereiches (eigene Aufnahme)

Innerhalb der bestehenden Garten der an die neue Bebauung angrenzenden Wohnhauser sind
mehrere Nadel- und Laubbaume sowie kleinere Hecken vorhanden.

Entlang des landwirtschaftlichen Weges im Stidosten des Geltungsbereichs (Schotter) und ent-
lang der zukinftigen HaupterschlieRung verlauft ein kleiner Graben mit mafig artenreicher
Feuchtvegatation, der vermutlich nur temporar wasserfiihrend ist.

Graben am sudwestlichen Rand des Geltungsbereiches und entlang der zukiinftigen Haupterschliel3ung
(eigene Aufnahmen)

Im Planungsgebiet befinden sich keine Biotope der bayerischen Biotopkartierung; zudem liegt
das Planungsgebiet aul3erhalb von FFH- und Vogelschutzgebieten sowie sonstigen Schutzge-
bieten.

Baubedingte Auswirkungen

Aufgrund der fehlenden Lebensraumausstattung sind keine Vorkommen gemeinschaftsrechtlich
geschutzter Tierarten zu erwarten. Im Geltungsbereich wurden auch keine Pflanzenarten nach
Anhang IV b) FFH-RL festgestellt. Relevante Arten kommen entweder im weiteren naturrdumli-
chen Umfeld nicht vor oder finden im Eingriffsbereich keine geeigneten Lebensraumbedingun-
gen. Baubedingt entstehen daher keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG. Durch die geplante Bebauung gehen lediglich intensive Acker-
und Grunlandlagen mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung verloren. Der hdherwertige
Graben im Sudwesten wird wahrend der Bauphase umgestaltet, bleibt aber als offenes Gerinne
erhalten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Nutzung der Flache als Dorfgebiet (MD-W) bleibt der Verlust von Acker und Grinland
dauerhaft bestehen. Beide Nutzungsformen stellen jedoch keine geeigneten Habitate fiir gemein-
schaftsrechtlich geschitzte Arten dar. Durch die Anlage von Privatgarten mit entsprechenden
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Pflanzbindungen fur Baume und Hecken entstehen neue Habitatstrukturen (z.B. fur hecken- und
baumbritende Vogel). Im MD-L bleiben betriebsbedingte Auswirkungen unveréandert. Aufgrund
der niedrigen GRZ entstehen relativ gro3e Garten, die z.B. hinsichtlich Struktur- und Habitataus-
stattung fur viele Tierarten eine hohere Qualitat aufweisen als die intensiv genutzte Ackerflur bzw.
Intensivgrinland im Bestand.

Ergebnis

Aufgrund fehlender Habitatstrukturen fur die o.g. Arten im Geltungsbereich sind keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG zu erwarten. Eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) ist daher hier nicht erforderlich. Erhebliche und nachhaltige Be-
eintrachtigungen fur Flora und Fauna sowie der biologischen Vielfalt sind nicht zu beflrchten.

Trotzdem mussen die Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung abgemildert
bzw. kompensiert werden. Dazu werden im B-Plan VerringerungsmalRnahmen wie die Eingri-
nung des Baugebietes, die Neupflanzung heimischer, standortgerechter Laub- und Obstgehdlze
in den Privatgarten und offentlichen Grinflachen, der Erhalt des bestehenden Grabens sowie
eine externe Ausgleichsmalinahme am 6stlichen Rand von Haag (Anlage einer Obstwiese) fest-
gesetzt.

Da keine naturschutzfachlich hochwertigen Vegetationstypen oder Lebensstatten schitzenswer-
ter Tierarten verloren gehen, ist der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen als weniger
erheblich einzustufen.

5.4.2 Boden

Im Geltungsbereich und dessen néherer Umgebung stehen gemal geologischer Karte Bayern
(M 1:25.000) Schichten des Oberen Bunten Keupers an (hier: Blasensandstein mit festen Sand-
steinbé&nken und Lettenzwischenlagern).

Die deutlich genauere Ubersichts-Bodenkarte? im MaRstab 1:25.000 (UBK25) zeigt fir den
Hauptteil des Geltungsbereiches (gelb, 424b) pseudovergleyte Braunerden aus grusfihrendem
Sand (Deckschicht oder Sandstein) Uber grusfihrendem Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein).
Fur den bereits bebauten, im B-Plan als MD-L festgesetzten Bereich und den stidlichen Randbe-
reich (blau, 76b) zeigt die Ubersichtskarte Bodenkomplexe aus Gley und anderen grundwasser-
beeinflussten Boden aus skelettfihrendem Schluff bis Lehm, selten aus Ton als Talsediment.

2 Die Ubersichts-Bodenkarte im MaRstab 1:25.000 (UBK25) biindelt alle verfiigbaren, geowissenschaftlichen Themen zum Boden,
wie die Geologische Karte 1:25.000, die Bodenschéatzungsdaten und die forstliche Standortkarten auf der Basis der Topographischen
Karte.
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Ausschnitte aus geologischer Karte Bayern (M 1:25.000) und Ubersichts-Bodenkarte im MaRstab 1:25.000
(UBK25) Datenquelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt, www.Ifu.bayern.de

Gemal dem Gutachten zur Baugrunduntersuchung (Geologie Veith, Oktober 2018) steht im Gel-
tungsbereich zunéchst ein 0,3 m méchtiger humoser Oberboden aus einem tonig-schluffig-san-
digem Substrat an. Darunter folgen flachgriindig geschichtete sandige Tone und tonige Sande in
lockerer, mitteldichter und dichter Lagerung. Ab einer Tiefe von 2 m stehen miirbe bis gesteins-
feste Sand- und Tonsteine an. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung sind keine Hinweise fur
das Auftreten von Verunreinigungen des Untergrundes aufgetreten.

Die Bodenschatzungskarte (M 1:25.000) zeigt fir den Hauptteil des Geltungsbereiches Lehme,
die frische Grunlandstandorte von schlechter Qualitat darstellen (LIII3).

Bodenschatzungskarte (aus Bayerisches Landesamt fir Umwelt (Hrsg.): Umweltatlas Bayern, Boden)

In der Landwirtschaftlichen Standortkartierung (LSK) fur Bayern (Bayerische Landesanstalt fir
Bodenkultur und Pflanzenbau 1999) wird ein Grof3teil des Geltungsbereiches als Ackerstandort
(Gerste) der Kategorie h 4.1 v eingestuft. Obwohl
Ackerstandorte Gerste im Allgemeinen keine an-
spruchsvolle Ackernutzung ermdglichen, wird die Fla-
che in der Wertung als v = landwirtschaftliche Flache
mit glinstigen Erzeugungsbedingungen bewertet. Dies
geht auch aus der Ertragsklasse hervor, die mit Stufe 4
als mittel bis gut einzustufen ist. Die Geféllestufe 1
(<12%) ist fur den Einsatz landwirtschaftlicher Maschi-
nen optimal.

: (o
C-;J
-

Landwirtschaftliche Standortkartierung (Hrsg.: Bayerische Landesanstalten fiir Bodenkultur und Pflanzen-
bau sowie Betriebswirtschaft und Agrarstruktur. Miinchen. 1982.)
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Im Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ist die nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der ein-
zelnen Bodenfunktionen verankert. Das BBodSchG formuliert die Bodenfunktionen sehr umfas-
send und allgemein und behandelt natirliche Bodenfunktionen und bodenzerstérende Nutzungs-
funktionen in gleicher Weise. Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes kénnen jedoch nur
Bodenfunktionen bewertet werden, die keinen bodenzerstérenden Charakter haben und deren
Funktionserfullung anhand bodenkundlicher Eigenschaften bewertet werden kann. Dies sind die
natirlichen Bodenfunktionen, die Archivfunktion und die land- und forstwirtschaftliche Nutzungs-
funktion. Im Folgenden werden die Bodenfunktionen gemaR dem Leitfaden ,Das Schutzgut Bo-
den in der Planung® (Bayer. Geologisches Landesamt, Landesamt fir Umweltschutz, 2003) be-
wertet.

Die potenzielle Lebensraumfunktion (Bodenteilfunktion der nattrlichen Bodenfunktionen) der Bo-
den im westlichen Geltungsbereich (MD-W) ist aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung (Acker), der potenziellen natirlichen Vegetation (typischer Hainsimsen-Buchenwald), des
relativ flachen Reliefs, der geringen Vernetzungsfunktion und der guten Wiederherstellbarkeit des
Standortes in die Wertklasse 2 (bayernweit potenziell haufig) gemaf Tabelle 11/3 des o.g. Leitfa-
dens einzuordnen. Das Retentionsvermégen des Bodens bei Niederschlagsereignissen und das
Ruckhaltevermdgen des Bodens fir Schwermetalle (Bodenteilfunktionen der natirlichen Boden-
funktionen) ist gemaf3 Tabellen II/5 und 11/13 bzw. 11/14 in die Wertklasse 3 (mittel) einzuordnen.

Die potenzielle Lebensraumfunktion der Béden der bereits bebauten Flachen mit den zugehori-
gen Garten (MD-L) ist als standortlich ungebunden einzustufen. D.h. es handelt sich um Lebens-
raume, die weitgehend standortunabhangig tberall etabliert sein kénnen und dabei eigene stan-
dortliche Gegebenheiten ausbilden. Hinsichtlich des Retentionsvermdgens der Boden bei Nie-
derschlagsereignissen sowie des Rlckhaltevermogens fir Schwermetalle kénnen fur die bereits
bebauten Flachen (MD-L) auf der Grundlage der Bodenschatzungskarte keine Aussagen ge-
macht werden.

Gemal der Bodenschatzungskarte Bayern wird die naturliche Ertragsfahigkeit der landwirtschaft-
lich genutzten Bbdden als relativ schlecht eingestuft und die Flache als reiner Grunlandstandort
bezeichnet (s.0.). Laut LSK (s.0.) ist die natirliche Ertragsfahigkeit hingegen insgesamt von hoher
Wertigkeit und gemaf Tabelle 11/17 in die Wertklasse 4 (hochwertig) (Ackerstandort-Gerste) ein-
zuordnen. Die Skala reicht von 1 (geringe Ertragsfahigkeit) bis 6 (hohe Ertragsféahigkeit). Die be-
reits bebauten Bereiche (MD-L) werden hinsichtlich ihrer natirlichen Ertragsféahigkeit nicht be-
wertet.

Da die Bdden im Geltungsbereich regional und Uberregional weit verbreitet sind, haben sie hin-
sichtlich ihrer Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte keine besondere Bedeutung.

Die externe Ausgleichsflache ist gemal? der Landwirtschaftlichen Standortkartierung Bayern
ebenfalls als (Ackerstandort-Gerste) mit hoher Ertragsfahigkeit einzustufen. Sie befindet sich im
Eigentum der Grundstuickseigentimer der Bauflachen und wird derzeit als Acker genutzt. Der
Eigentiimer wiinscht die geplante Nutzung als Obstwiese. Ein Konflikt mit den Interessen der
Landwirtschaft durch die Ausweisung dieser Ausgleichsflache wird daher nicht gesehen. Die na-
turlichen Bodenfunktionen werden durch die vorgesehene Nutzung gestarkt.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase werden Oberboden und Teile der unteren Bodenhorizonte im Bereich
zukUnftig versiegelter bzw. tGberbauter Flachen, BaustralRen und der Lagerplatze abgetragen o-
der verdichtet. In diesen Bereichen werden die bodenokologischen Funktionen stark verandert
oder gehen verloren.

Die geplante Bebauung verursacht eine unwiderrufliche Flachenversiegelung. Aufgrund der rela-
tiv geringen baulichen Dichte im MD-W (GRZ < 0,35) ist diese aber verhaltnism&Rig klein und es
entstehen relativ groRe Garten an Stelle der intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen. Zudem
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wird die Filter- und Pufferfunktion des Bodens beeintréchtigt und der Boden der landwirtschatftli-
chen Nutzung entzogen, die in ihrer Ertragsfahigkeit flr den Grof3teil des Geltungsbereiches als
hoch eingestuft wird. Aul3erdem fiihren die Baumalinahmen zu einer irreversiblen Veranderung
der derzeitigen Bodenzusammensetzung und der gewachsenen Bodenprofile. In den bereits be-
bauten Bereichen (MD-L) bleibt der Versiegelungsgrad unveréandert. Dort sind keine baubeding-
ten Auswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die spéatere Nutzung als MD-W bleiben die baubedingten Beeintrachtigungen dauerhaft
erhalten. So ist z.B. eine Wiederaufnahme der landwirtschaftlichen Nutzung in diesem Bereich
des Bebauungsplangebietes nicht mehr méglich. Im MD-L bleiben bestehende betriebsbedingte
Auswirkungen unveréandert.

Ergebnis

Zusammenfassend ergibt sich fur die Bodenfunktionen ein mittlerer Gesamtwert bzw. eine mitt-
lere Schutzwirdigkeit des Standortes.

Nach § 202 BauGB ist der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schiitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten
werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche eine Anleitung zum sachge-
méaflen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen.

Die geplante Anlage von Grunflachen verringert den Eingriff in das Schutzgut Boden. AuRerdem
ist der Versiegelungsgrad insgesamt relativ gering (GRZ < 0,35). Durch die geplanten Privatgar-
ten ergibt sich eine geringere Belastung der Bodenfunktionen als durch die bestehende intensive
landwirtschaftliche Nutzung (Acker bzw. Intensivgriinland). Aufgrund der Reduktion der Boden-
funktionen durch die geplante Bebauung ist der Eingriff jedoch insgesamt als erheblich einzu-
stufen.

5.4.3 Flache
Bestand

Unter dem Schutzgut Flache ist der Aspekt des flachensparenden Bauens zu verstehen. Dabei
steht der qualitative Flachenbegriff starker im Vordergrund als der quantitative, der schwerpunkt-
mafig unter dem Schutzgut Boden (s.0.) zu beurteilen ist.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4 ha und ist derzeit zum gréf3ten Teil bereits
bebaut. In diesem Bereich findet keine Veranderung im Gegensatz zum Bestand statt. Der neu
zu bebauende Teil (ca. 1,1 ha) wird derzeit gréfdtenteils landwirtschaftlich genutzt. Dieser Bereich
wird aktuell durch Acker- und Grunflachen und landwirtschaftliche Wege mit zugehdrigen Weg-
seitengraben eingenommen.

Die externe Ausgleichsflache A1l mit einer Flachengrof3e von 3.673 m2 am 6stlichen Ortsrand von
Haag (Teilflache des Flurstiicks Nr. 37, Gemarkung Haag) wird derzeit als Acker genutzt.

Baubedingte Auswirkungen

Die Neuplanung fuhrt zu einem Flachenverlust bzw. zu einer erhéhten Flacheninanspruchnahme
durch bauliche Nutzungen. Hierbei handelt es sich um ca. 8.600 m? MD-W (inkl. Privatgarten),
ca. 1.500 m? bereits bestehende Verkehrsflachen, ca. 450 m? neu anzulegende Verkehrsflachen
und ca. 500 m? 6ffentliche Griinflachen. Die relativ geringe bauliche Dichte (GRZ<= 0,35) tragt zu
einer VergrolRerung des Flachenverbrauchs bei, da eine dichtere Bebauung bei gleicher Anzahl
an Wohneinheiten deutlich flachensparender wéare. Die Anlage 6ffentlicher Grinflachen (und da-
mit auch der Erhalt bestehender Gréaben) verringert hingegen den Flachenverbrauch.
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Die externe Ausgleichsflache Al verbleibt in landwirtschaftlicher Nutzung, die lediglich extensi-
viert wird (Obstwiese mit extensivem Griinland). Von einem Flachenverbrauch kann hier héchs-
tens aus Sicht der intensiven Landwirtschaft die Rede sein.

Insgesamt werden der Kulturlandschatft also ca. 1,1 ha Flache dauerhaft entzogen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die spatere Nutzung als MD-W bleiben die baubedingten Beeintrachtigungen dauerhaft
erhalten.

Ergebnis

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache als sehr erheblich anzuse-
hen, da Flachen zu Lasten einer Neuversiegelung verloren gehen und die geringe bauliche Dichte
zu einem verhaltnismafig hohen Flachenverbrauch fuhrt.

5.4.4 Wasser
Bestand

Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete sind im Geltungsbereich und dessen wei-
terer Umgebung nicht vorhanden. Stillgewasser existieren ebenfalls nicht. Im westlichen Rand-
bereich verlauft ein temporar wasserfuhrender Graben entlang der landwirtschaftlichen Wege.

Baubedingte Auswirkungen

Der bestehende Graben wird wahrend der Bauphase umgestaltet, bleibt aber als offenes Gerinne
innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache erhalten. Es sind keine Wasserschutzgebiete oder Uber-
schwemmungsgebiete betroffen.

Waéhrend der Bauphase werden die anstehenden Boden durch Baumaschinen, Baustraf3en und
Lagerplatze verdichtet. Die Bodenverdichtung vermindert das Rickhaltevolumen des belebten
Bodens und schrankt die Grundwasserneubildung ein. Generell ist von einer Beeintrachtigung
der Grundwasserneubildung und einer Verstarkung des oberflachlichen Abflusses durch die ge-
plante Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung auszugehen.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Laut dem Gutachten zur Baugrunduntersuchung
(Geologie Veith, Oktober, 2018) ist der angetroffene Boden auf den Baugrundstiicken fiir eine
dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser als ungeeignet zu bewerten, da im Unter-
grund tonige Schichten auftreten, die wasserstauend sind. Daher ist eine Pufferung des Regen-
wassers und eine anschlie3ende Einleitung in die Aurach vorgesehen (N&heres dazu siehe Kap.
4.3.10).

Zusatzlich kann Niederschlags-

wasser der Dachflachen mittels —
Zisternen (Retentionsbehaltern) L_—,r_\__\_
geeigneten Volumens zuriick R,
gehalten werden (mind. 5,00 m3 Feinstfilter-
Ruckhaltevolumen neben einer schacht
frei wahlbaren GroRRe des Nutz-

volumens der Zisterne pro Einfa-

milienhaus). Die Zisternen wa-

ren in diesem Fall mit einem
Drosselabfluss mit entsprechen-

dem Filter zu versehen und der Uberlauf ist an das 0.g. Rohrsystem anzuschliel3en.
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AulRerdem werden parallel zum B-Plan-Verfahren Malinahmen zur Reaktion auf die in letzter Zeit
immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse getroffen, die auch die geplante Bebauung
schitzen (s. Kap. 4.3.10).

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die spatere Nutzung als MD-W bleiben die baubedingten Beeintrachtigungen dauerhaft
erhalten. Von besonderer Bedeutung sind dabei die stark reduzierte Grundwasserneubildung
bzw. das reduzierte Wasserdargebotspotenzial (Fahigkeit des Landschaftshaushaltes, wirtschaft-
lich verwertbares Grund- und Oberflachenwasser bereitzustellen), die Reduzierung des Puffers
gegen Stoffeintrdge und die reduzierte Retentionsfunktion der Boden.

Ergebnis

Trotz des insgesamt eher geringen Versiegelungsgrades sind durch die BaumalRnahme eine Re-
duzierung der Grundwasserneubildung und die Erh6hung des Oberflachenabflusses zu erwarten.
Durch die geplanten RegenwasserriuckhaltemafRnahmen, die Entwasserung im Trennsystem und
die Verwendung von versickerungsfahigen Belagen im Bereich von Stellplatzen, Zufahrts- und
Wegeflachen werden die Eingriffe in dieses Schutzgut verringert. Die Eingriffe sind insgesamt als
weniger erheblich einzustufen.

5.45 Klima
Bestand

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen (ca. 1,1 ha) im Bereich des geplanten Baugebietes sind
als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. In den bereits bebauten Flachen (ca. 2,9 ha) entsteht
keine nennenswerte Kaltluft.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass die Kaltluft in den
Auebereich der Aurach abflief3t.

Baubedingte Auswirkungen auf das Klima

Baubedingt kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung von Staub und Verkehrsabgasen
kommen, die angesichts der geringen Sensibilitdt der angrenzenden Nutzungen (landwirtschaft-
lich gepragtes Dorf) allerdings vernachlassigbar ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Klima

Die Kaltluftzufuhr wird besonders fur den nérdlichen Teil der Ortschaft verandert, da ein beste-
hender Kaltluftstrom, der aus westlicher Richtung aufgrund der bestehenden Topographie in den
(hauptsachlich nordlichen) Ortsbereich abfliel3t, durch das Bauvorhaben unterbrochen wird.

Die geplanten BaumaRnahmen fiihren zudem aufgrund der geplanten Neuversiegelung zu klein-
klimatischen Veranderungen auf der Flache mit geringerer Luftfeuchte und starkeren Tempera-
turschwankungen. Zusatzliche Schadstoffemissionen, v.a. durch ein zusétzliches Verkehrsauf-
kommen der zukunftigen Bewohner sind vernachlassigbar.

Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Das Baugebiet weist hinsichtlich der Anfalligkeit fir die Folgen des Klimawandels keine Beson-
derheiten auf (wie z.B. Lage in hoch verdichteten Innenstadtbereichen, besonders windexpo-
nierte Lage oder Lage in einer Senke).

Ergebnis
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Durch die Anlage von Privatgarten mit Festsetzungen von Gehdlzpflanzungen werden die klein-
klimatischen Effekte der Bebauung verringert. Insgesamt sind die Eingriffe bzgl. dieses Schutz-
gutes als weniger erheblich einzustufen.

5.4.6 Landschaftsbild
Bestand

Das Gelande im bisher unbebauten Bereich (MD-W) erscheint relativ eben, fallt jedoch leicht in
nordlicher und dstlicher Richtung ab (Hohenunterschied vom westlichen Rand bis zur bestehen-
den sudlichen Bebauung ca. 2 m und vom bestehenden landwirtschaftlichen Weg bis zur nord-
westlichen Geltungsbereichsgrenzen ebenfalls ca. 2 m). Die umgebende Landschaft ist durch
grol3flachige intensive landwirtschaftliche Nutzung und kleinere Waldflachen sowie Siedlungsbe-
reiche im Stiden und Sidosten gepragt. Am bereits bebauten 6stlichen Rand des Geltungsberei-
ches verlauft ein kleines Nebental zur Aurach hin. Auf der Ortsdurchfahrtsstral3e verlauft in Nord-
Siud-Richtung ein Radwanderweg. Auf einem landwirtschaftlichen Weg am 6stlichen Rand des
Geltungsbereiches verlauft ein drtlicher Wanderweg, der Haag mit Jakobsruh verbindet; die noch
unbebaute Teilflache im westlichen Teil des Geltungsbereichs ist von dort aus aber nicht sichtbar.
Im weiter nordlich gelegenen Talgrund der Aurach verlauft der Radwanderweg ,Radweg fir Ge-
nieflRer.

Jakobsruh

Blick auf den Geltungsbereich aus westlicher Richtung (eigene Aufnahme) und bestehende Rad- und Wan-
derwege Datenquelle: Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, Landesentwicklung und Heimat
www.geoportal.bayern.de
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Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt entstehen tempordre Funktionsbeeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch
Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen und Baumaschinen. Der zu bebauende Bereich ist jedoch
lediglich vom bestehenden landwirtschaftlichen Weg und der siiddstlich und dstlich anschliel3en-
den, bestehenden Bebauung aus einsehbar.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die bestehende Bebauung im MD-L mit den zugehdrigen Garten und landwirtschaftlichen Anla-
gen bleibt erhalten. Der neu zu bebauende Bereich im MD-W ist von den bestehenden Rad- und
Wanderwegen aus nicht einsehbar. Es sind jedoch geringe Auswirkungen auf die Blickbeziehun-
gen aus den sudwestlich und 6stlich angrenzenden Siedlungsbereichen zu erwarten. Durch die
festgesetzte Randeingriinung mit Hecken und Obstbdumen in den Privatgérten werden diese
Auswirkungen - und auch der Eingriff in das Landschaftsbild insgesamt - abgemildert.

Ergebnis

Vor dem Hintergrund der geringen Einsehbarkeit der neu zu bebauenden Flachen und der Vor-
belastung des Landschaftsbildes durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie der ge-
planten Verringerungsmalnahmen (Eingriinung) sind die Eingriffe bzgl. dieses Schutzgutes als
weniger erheblich einzustufen.

5.4.7 Emissionen/ Immissionen
Larm
Bestand:

Im MD-L sind landwirtschaftliche Betriebe vorhanden. Zeitweise kann es zu Larmweinwirkung auf
das geplante MD-W durch An- und Abfahrten von Schleppern, etc. kommen.

Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bauphase ist mit L&rm, der durch Baumaschinen und Schwerlastverkehr erzeugt
wird, sowie mit verkehrsbedingten und visuellen Beeintrachtigungen fir die Anwohner von Haag
zu rechnen. Die von auf3en auf das Planungsgebiet einwirkenden Immissionen sind erst nach
Bezug der geplanten Wohnungen relevant.

Betriebsbedingte Auswirkungen bzw. Larmauswirkungen auf die Umgebung

Es ist ein erhohtes Verkehrsaufkommen durch An- und Abfahrten der Bewohner und daraus re-
sultierend zusatzliche Larmimmissionen fur die angrenzenden Wohngebiete zu erwarten. Auf-
grund der geringen Anzahl der neunen Anwohner ist dies jedoch als nicht erheblich einzustufen.

Larmeinwirkungen von aufRen auf das Plangebiet

Aufgrund des Vorhandenseins mehrerer landwirtschaftlicher Betriebe in der Ortschaft Haag ist
mit auf das Plangebiet einwirkenden landwirtschaftlichen Gerauschemissionen zu rechnen. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Dorfgebiete noch ein-
gehalten werden.

Ergebnis

Es ist davon auszugehen, dass die planungsbedingten Larmemissionen und deren Auswirkung
auf umgebende Wohngebiete sowie die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen (hier
vor allem aufgrund der landwirtschaftlichen Betriebe) unterhalb der Orientierungswerte der DIN
18005 fir Dorfgebiete liegen. Die Auswirkungen sind als nicht erheblich einzustufen.

Erschitterungen
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Bestand

Neben mdglichen Erschitterungen durch landwirtschaftliche Betriebe sind keine weiteren Quel-
len bekannt.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bautatigkeit sind zwar Erschitterungen zu erwarten, die jedoch im gesetzlich zu-
lassigen bzw. durch die DIN 4150 vorgegebenen Rahmen liegen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch den Betrieb bzw. die dauerhafte Nutzung der Flache werden keine erwahnenswerten Er-
schitterungen verursacht. Es ist davon auszugehen, dass etwaige Erschitterungen durch land-
wirtschaftliche Betriebe unter den unteren Anhaltswerten der DIN 4150 liegen.

Ergebnis

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die auf das Plangebiet einwirkenden und die wéahrend der
Bauphase vom Plangebiet ausgehenden Erschiitterungen unter den unteren Anhaltswerten der
hier relevanten DIN 4150 liegen und somit nicht erheblich sind.

Licht
Bestand

Der Geltungsbereich ist hinsichtlich nachtlicher Lichtimmissionen nicht vorbelastet.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase ist keine nachtliche Bautétigkeit geplant; baubedingte Lichtemissionen
sind daher nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Von den geplanten Wohngebauden gehen Lichtemissionen vor allem durch die Innenraumbe-
leuchtung aus. Generell sollten fur Stralenbeleuchtung und Gebdudelampen vollstandig ge-
schlossene LED-Lampen mit asymmetrischem Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel
verwendet werden zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten.

Ergebnis

Insgesamt gesehen sind zwar zusatzliche Lichtemissionen zu erwarten, die jedoch insgesamt
relativ gering ausfallen und somit als nicht erheblich einzuordnen sind.

Warme und Strahlung

Bestand:

Derzeit sind keine Emissionsquellen von Warme und Strahlung im Plangebiet und dessen nahe-
rer Umgebung bekannt.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Baumalinahmen und das neue Baugebiet entstehen keine relevanten Emissionen von
Waérme oder Strahlung.
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Ergebnis

Die auf das Plangebiet einwirkenden und die vom Plangebiet ausgehenden Emissionen von
Strahlung und Wéarme sind als nicht erheblich einzustufen.

Geruchsimmissionen/ -emissionen

Bestand / Betriebsbedingte Geruchseinwirkungen durch landwirtschaftliche Betriebe im MD-L:

Eine ausfihrliche Beschreibung der aus der bestehenden Nutzung sowie geplanten Erweiterun-
gen des angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes resultierenden Geruchsbelastungen inkl.
einer Ausbreitungsrechnung nach VDI 3894 ist dem Kapitel 4.3.11 zu entnehmen.

Ergebnis

Im B-Plan wurde der 120 m weite Abstand zum ermittelten Immissionsort gekennzeichnet und
Festsetzungen zu in diesem Bereich zulassigen Nutzungen getroffen. Innerhalb des Immissions-
schutzabstandes sind demnach lediglich Wohnnutzungen mdéglich, die den landwirtschaftlichen
Betrieben direkt zugeordnet sind. Unter Berlcksichtigung dieser Festsetzungen und der Einstu-
fung des neuen Gebietes als Dorfgebiet bestehen gemald den Berechnungen keine Einschran-
kungen fiir gesundes Wohnen. Die Eingriffserheblichkeit bzgl. Geruchsimmissionen/ -emissionen
ist somit als weniger erheblich einzustufen.

5.4.8 Risiken fir die menschliche Gesundheit und die Umwelt

Bestand:

Erholung: Der zentral durch des MD-W verlaufende landwirtschaftliche Weg wird auch von Spa-
ziergangern genutzt, ist jedoch kein offizieller Wander- oder Radweg. Durch die intensive land-
wirtschaftliche Nutzung besteht jedoch eine méRige Vorbelastung der Erholungsnutzung in die-
sem Bereich. Auf der Ortsdurchfahrtsstralle verlauft in Nord-Siid-Richtung ein Radwanderweg.
Auf einem landwirtschaftlichen Weg am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft ein ortli-
cher Wanderweg, der Haag mit Jakobsruh verbindet. Im weiter nérdlich gelegenen Talgrund der
Aurach verlauft der Radwanderweg ,Radweg fir Genielder®. Von allen drei Wegen aus bestehen
keine Blickbeziehungen zum neu zu bauenden MD-W.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase wird die Erholungsnutzung der angrenzenden Bereiche (hier hauptséch-
lich: landwirtschaftlicher Weg) hinsichtlich ihrer Erholungseignung durch Larm, stoffliche Immis-
sionen und visuelle Beeintrachtigungen belastet.

Weitere Risiken fur die menschliche Gesundheit sind nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die bereits vorbelastete Erholungseignung des landwirtschaftlichen Weges (Spazierengehen,
,Gassi - Gehen®, etc.) wird direkt durch den Bau der neuen Baukérper im MD-W beeintrachtigt,
zudem wird sie indirekt Uber die leichte Erhéhung der Immissionen (aus erhéhtem Verkehrsauf-
kommen) beeintrachtigt. Die geplanten Privatgarten sowie Eingrinungen mit Hecken und Obst-
baumen mildern die visuelle Wirkung der Gebaude ab. Die Blickbeziehungen von den bestehen-
den Wander- und Radwegen werden durch das zukiinftige Baugebiet nicht beeintrachtigt.

Weitere Risiken fur die menschliche Gesundheit (z.B. Konflikte mit der Richtlinie 2012/18/EU /
Seveso lll, Konflikte aus angrenzender landwirtschaftlicher Nutzung) sind nicht zu erwarten.

Ergebnis
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Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen (intensive landwirtschaftliche Nutzung) des landwirt-
schaftlichen Weges, der nur sporadisch als FuRBweg genutzt wird und der geplanten Privatgéarten
mit Hecken und Obstb&umen, die die visuelle Wirkung der Geb&ude abmildern, ist die Eingriffs-
erheblichkeit bzgl. des Kriteriums menschliche Gesundheit als weniger erheblich einzustufen.

5.4.9 Kulturelles Erbe

Bodendenkmaler sind im Plangebiet und dessen naherer Umgebung laut bayerischem Denkmal-
atlas nicht bekannt, ebenso wenig Baudenkmaler oder andere schitzenswerte Kultur- oder Sach-
guter (http://geoportal.bayern.de/bayernatlas-klassik, Bayerisches Landesamt fur Denkmal-
pflege, 2018).

Insgesamt gesehen hat das Plangebiet hinsichtlich dieses Schutzgutes also eine geringe (bzw.
keine) Wertigkeit.

Durch die Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderung werden keine Denkméler oder sonstigen
Kultur- und Sachgiiter beeintrachtigt oder verandert. Somit sind bau- und betriebsbedingt keine
Beeintrachtigungen dieses Schutzguts zu erwarten.

Sollten im Zuge der Bau- und Erdarbeiten wider Erwarten Funde von Bodenaltertimern oder -
denkmalern auftreten, sind diese unverziiglich zu melden und die Fundstelle wahrend der ge-
setzlich vorgeschriebenen Frist unverandert zu belassen. In diesem Fall sind die Gemeinde Neu-
endettelsau, die Untere Denkmalbehorde und das Landesamt fiir Denkmalpflege zu benachrich-
tigen, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

5.4.10 Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung
Baubedingte Auswirkungen

Bezuglich der wahrend der Bauzeit anfallenden Abfélle sind keine Besonderheiten zu erwarten.
Durch die Einhaltung der Vorgaben des Abfallrechts werden Gesundheitsgefdhrdungen ausge-
schlossen und eine mdglichst energiesparende und ressourcenschonende Entsorgung sicherge-
stellt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei den langfristig im Bereich des geplanten MD-W anfallenden Abféalle handelt es sich um ge-
wohnlichen Hausmiuill, der ordnungsgemalf getrennt und entsorgt wird. Die im Bereich des MD-L
anfallenden Abfélle werden bereits ordnungsgemaf getrennt und entsorgt. Dariiber hinaus sind
keine besonderen oder problematischen Abfélle zu erwarten.

Eine problemlose Abwicklung der Mullabfuhr wird durch ausreichend dimensionierte Erschlie-
BungsstralRen und Wendeanlagen sichergestellt.

Ergebnis:

Da es sich um ein Dorfgebiet ohne Besonderheiten hinsichtlich des Mullaufkommens handelt, ist
von einer geringen Eingriffserheblichkeit auszugehen

5.4.11 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen im Planungsgebiet

Im Rahmen des Vorhabens werden folgende Wechselwirkungen zwischen Eingriffen in einzelne
Schutzguiter entstehen:
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Im neu zu bauenden MD-W werden die Schutzgtter Boden und Wasser durch die Neuversiege-
lung erheblich beeintrachtigt. Durch die Uberbauung wird die Filterfunktion des Bodens unterbun-
den, dadurch sind negative Auswirkungen auf das Wasserregime (Grundwasserneubildung) zu
erwarten.

Das Schutzgut Landschaftshild wird durch die geplante Bebauung weniger erheblich beeintrach-
tigt (s.0.). Der trotzdem vorhandene Eingriff wirkt sich auch auf die gering vorhandene Erholungs-
nutzung und somit auf das Schutzgut Mensch negativ aus.

Ergebnis:

Die Wechselwirkungen beschranken sich auf die allgemeinen funktionalen Zusammenhange zwi-
schen den Prifkriterien. Wechselwirkungen, die zu einer Erhéhung der Eingriffserheblichkeit fiih-
ren, sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.

5.4.12 Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter Plangebiete

Kumulierungswirkungen mit Auswirkungen benachbarter Plangebiete sind nicht zu erwarten.

5.4.13 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Baubedingte Auswirkungen

Bezuglich der zu verwendenden Baustoffe sind die gesetzlichen Vorgaben einzuhalten. Gesund-
heitsgefahrdungen werden dadurch vermieden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bezuglich der verwendeten Stoffe in der landwirtschaftlichen Produktion (eventl. Pestizide etc.)
sind die gesetzlichen Vorgaben einzuhalten. Gesundheitsgefahrdungen werden dadurch vermie-
den.

Ergebnis:

Bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich der o.g. Stoffe ist von einer geringen Ein-
griffserheblichkeit auszugehen.
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5.5 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen der Planung

Die folgende Tabelle zeigt die zu erwartenden Umweltauswirkungen im Uberblick:

Kriterium

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Erheb-
lichkeit

Tiere, Pflanzen,
biolog. Vielfalt

Uberbauung von Acker und Extensivgriinland, d.h. artenarmer
Flachen; Entstehen neuer Lebensrdume auf Grinflachen und
Privatgarten mit Obstbaum- und Heckenpflanzungen sowie Er-
halt eines Grabens; Kompensation durch festgesetzte externe
Ausgleichsmafinahmen

+

Boden

Versiegelung landwirtschaftlich nutzbarer Béden mit mittlerem
Produktionspotenzial (Verlust der landwirtschaftlichen Ertrags-
funktion), Reduktion der Lebensraumfunktion, Wasserriickhal-
tung/ Grundwasserneubildung sowie des Filter- und Pufferver-
mdogens von Stoffeintragen, Veranderung der Bodenzusammen-
setzung und der gewachsenen Bodenprofile; Verringerung durch
versickerungsfahige Belage und Anlage von Griinflachen

++

Flache

Flachenverlust bzw. erhéhte Flacheninanspruchnahme durch
bauliche Nutzungen. GréRRe der Bau- und Verkehrsflachen: ca.
1,1 ha; Verringerung durch hohen Anteil an Griinflachen

++

Wasser

keine Eingriffe in Oberflachengewasser, insgesamt geringer Ver-
siegelungsgrad, Reduzierung der Grundwasserneubildung, Re-
duktion des Puffervermdgens gegen Stoffeintrage, Erhdhung
des Oberflachenabflusses; Verringerung durch Regenwasser-
rickhalt, Trennsystem und versickerungsfahige Belage

Klima

Beeintrachtigung eines Kaltluftentstehungsgebietes (landwirt-
schaftliche Flache), kleinklimatische Veranderungen durch die
relativ grof3flachige Versiegelung, zusatzliche geringe Ab-
gasimmissionen durch leicht erhdhtes Verkehrsaufkommen;
Verringerung durch Anlage Grunflachen und Privatgarten mit
Geholzpflanzungen sowie Baumpflanzungen im Strallenraum

Landschaftsbild

Erweiterung eines bestehenden Dorfgebietes mit entsprechen-
der Eingrinung, keine Beeintrachtigung von Blickbeziehungen
von den bestehenden Rad- und FulBwegen; Verringerung durch
Eingrinung und Durchgrinung der Bauflachen

Emissionen/ Im-
missionen

Leichte Erhéhung der Larmbelastung durch leicht erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen; keine schitzenswerten Wohnnutzungen in-
nerhalb des Belastungsradius der (Geruchs-) Immissionen aus
bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben

menschliche
Gesundheit (Er-
holung)

Fuf3- und Radwege nicht unmittelbar an Baugebiet angrenzend;
fur angrenzenden landwirtschaftlichen Weg, der von Spazier-
gangern genutzt wird, sind Vorbelastungen (intensive landwirt-
schaftliche Nutzung) gegeben; Verringerung durch Eingriinung
in Privatgarten
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kulturelles Erbe keine Boden- oder Baudenkmale im Geltungsbereich bekannt; 0
im Falle relevanter Funde im Zuge der Bauarbeiten Abstimmung
mit den zustandigen Behorden der Denkmalpflege
Kumulierungs- nicht zu erwarten 0
wirkungen
Abfélle und Ent- Ubliche Abfalle fir Bau und dauerhafte Nutzung eines Dorfgebie- +
sorgung tes
eingesetzte keine Verwendung oder Freisetzung besonders schadlicher +
Techniken und Stoffe
Stoffe

+++ = sehr erheblich, ++ = erheblich, + = weniger erheblich, o = nicht erheblich

5.6 Prognosen zum Umweltzustand

5.6.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die voraussichtlichen Auswirkungen der vorliegenden Planung auf den Umweltzustand sind im
Wesentlichen im voranstehenden Kapitel beschrieben. Im Folgenden werden die voraussichtli-
chen, maf3geblichen, bau- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen zusammengefasst:

e Uberbauung von landwirtschaftlich genutzter Flache mit geringem naturschutzfachlichem
Wert,

e Erhalt der bestehenden landwirtschaftlichen Betriebsstruktur,

e Versiegelung von Bodenflache mit den entsprechenden Auswirkungen auf Bodenfunktio-
nen ,Wasserhaushalt und Lokalklima,

e temporare Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen und Licht wahrend der
Bauphase.

5.6.2 Prognose fur die Null-Variante

Im Bereich der neuen Bauflachen wiirde die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache weiterhin
in Nutzung verbleiben. Es wiirden keine Versiegelung und keinerlei sonstige Eingriffe in die oben
beschriebenen Schutzgiter stattfinden. Allerdings kdnnte auch kein neuer Wohnraum im Gel-
tungsbereich entstehen.

5.6.3 Alternativenprifung

Grundsatzlich erfolgt eine Prifung von Standortvarianten im Rahmen der vorbereitenden Bauleit-
planung. Da zur FNP-Anderung jedoch kein gesonderter Umweltbericht erstellt wird (s. Kap. 5.2),
werden hier auch Standortalternativen fur das gesamte Mischgebiet beschrieben. Auzerdem wird
auf die im Verlauf des Bauleitplanverfahrens gepriften Planungsalternativen innerhalb des Gel-
tungsbereichs eingegangen.
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Standortalternativen:

Das Baugebiet soll vor allem jungen Familien aus Haag eine Méglichkeit bieten, dort zu bleiben
und im Ortsteil zu bauen. Andere Ortsteile kommen daher als Alternativstandort nicht in Frage.

Im Ortsteil Haag stellt die nun Uberplante Flache aus folgenden Grunden die einzige Mdglichkeit
zur Schaffung von Wohnhéausern dar:

¢ Im Norden und Nordosten ist eine Bebauung aus topographischen Griinden (Hanglage)
nicht zu empfehlen, zudem sind entlang der Stral3e nach Steinhof mehrere biotopkartierte
Gehdélze vorhanden und entlang des norddstlichen Ortsrands verlauft eine 20 kV-Freilei-
tung.

¢ Im Sudosten und Suden verhindern die Eigentumsverhéltnisse eine bauliche Entwicklung,
aullerdem sind dort zum Teil amtlich kartierte Biotope vorhanden. In Erweiterung dieser
Biotope ist nun die externe Ausgleichsflache fiir den B-Plan vorgesehen (s.0.).

¢ Im Sudwesten ist der Abstand zur Staatsstrafl3e zu gering, um ohne aufwandige Schall-
schutzmaflnahmen gesundes Wohnen zu ermdglichen, auf3erdem ist im wirksamen FNP
hier der Ortsrand bereits klar definiert.

¢ Im Westen (sudlich des Geltungsbereichs) wére die Eingriffserheblichkeit weitaus grol3er,
da dort ein Waldchen und ein Regenriickhaltebecken vorhanden sind. Die Pferdekoppeln
Ostlich des Waldchens sollen zudem als Grinzasur und Frischluftschneise erhalten blei-
ben.

Planungsalternativen innerhalb des Geltungsbereichs:

Die Ausgleichsflache war in einem ersten Konzept fur den B-Plan als interne Ausgleichsflache
am Ortsrand (als breiter Streuobstgurtel) vorgesehen. Davon wurde im Verlauf des Verfahrens
Abstand genommen (zu Gunsten der oben beschriebenen externen Ausgleichsflache), da das
Baugebiet von umgebenden Stralen, Wander- oder Radwegen kaum einsehbar ist und eine Aus-
gleichsflache an diesem Standort (Acker mit hoher Ertragsfahigkeit) von den Flacheneigentiimern
der landwirtschaftlichen Grundstiicke nicht gewiinscht war.

Auf die im Zuge der parallel erstellten Konzepte zur Entwasserung des Gebiets und zum Schutz
vor Starkregenereignissen wurde nur im Bereich des bestehenden Grabens am siidwestlichen
Rand des Geltungsbereichs eine Anderung der Planzeichnung erforderlich. Hier wurde die bisher
vorgesehene Grinflache mit Zweckbestimmung Naturschutz um ca. 1,5m verbreitert, da der Gra-
ben im Zuge der Starkregen-Malinahmen ertiichtigt werden soll. Auf das in der Entwasserungs-
planung zeitweise angedachte Regenriuckhaltebecken am nordwestlichen Rand des Geltungsbe-
reichs wurde zu Gunsten einer unterirdischen Speichereinrichtung verzichtet, um den Verlust
landwirtschatftlich nutzbarer Flache zu minimieren.
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5.7 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen

Um die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes bzw. der einzelnen Schutzguter im Plangebiet
moglichst gering zu halten, werden die im Folgenden dargestellten Ma3nahmen umgesetzt.

5.7.1 Vermeidungs- und Verringerungsmaf3hahmen

Die geplanten Eingriffe in den Naturhaushalt sollten durch folgende MalRhahmen vermieden bzw.
vermindert werden und sind durch zeichnerische und textliche Festsetzungen gesichert:

e Erhalt des Wegseitengrabens am Westrand als offenes Gerinne innerhalb einer 6ffentli-
chen Grunflache

o Anlage von Privatgarten mit Pflanzung standortgerechter Obstbaume und heimischer
Straucher (Hecken), v.a. am nordlichen, sidlichen und westlichen Rand des MD-W,

o Pflanzung standortgerechter Laubbaume entlang der ErschlieBungsstraf3en in den 6ffent-
lichen Grinflachen mit Zweckbestimmung: Wegebegleitgriin und den Privatgarten,

o Entwasserung des Baugebiets im Trennsystem,

e Verwendung versickerungsfahiger Belage auf Stellplatzen, Zufahrts- und Wegeflachen
auf den privaten Grundstiicken sowie auf Stellplatzen im 6ffentlichen StraRenraum

5.7.2 Eingriffsbilanz, AusgleichsmaRnahmen
s. Kapitel 4.4.4 der Begriindung

5.7.3 Artenschutz
s. Kapitel 4.4.3 der Begriindung

5.8 Hinweise zum Monitoring

Die im vorliegenden Umweltbericht prognostizierten Umweltauswirkungen der Planung sind nach
Umsetzung des Baugebiets in regelmafiigen Abstéanden zu Uberprifen. Die Umsetzung und
Funktionsfahigkeit der festgesetzten Ortsrandeingriinungen in den Privatgarten und der Durch-
grunung des Wohngebietes sollte regelmalig tberpruft werden. Dies kann durch die Gemeinde
Neuendettelsau, ggf. in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde, erfolgen.

Des Weiteren wird der Erfolg der AusgleichsmafRnahmen durch die Kommune berprift. Die Ent-
wicklung dieser Flachen sollte im 5-Jahres-Turnus begutachtet und die jeweils anstehenden Pfle-
gemalnahmen sowie ggf. erforderliche VerbesserungsmaRnahmen (z.B. Anderungen des Pfle-
geregimes) mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden.
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5.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 29 ,Haag-Nord“ mit integriertem Umweltbericht ent-
spricht dem Ziel der Gemeinde Neuendettelsau, neuen Wohnraum, u.a. fur ortsanséssige Fami-
lien zu schaffen.

Stadtebaulich stellt diese Planung eine Erweiterung des bereits bestehenden 6stlich und stidlich
angrenzenden Dorfgebietes (Wohnhauser und landwirtschaftliche Betriebe) dar.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden nach den anerkannten Bewertungsmaf3stéaben un-
tersucht. Im Vergleich zu den erheblichen Auswirkungen auf die Kriterien Boden, Flache und
Klima durch Flachenentzug und Versiegelung bewachsener Flachen sind eher geringe Auswir-
kungen bzgl. der Kriterien Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt, Wasser, Emissionen/ Immissionen,
Abfalle/Entsorgung sowie eingesetzte Techniken und Stoffe, Landschaftsbild und Mensch/ Erho-
lung festzustellen. Das Kriterium kulturelles Erbe bleibt von der Planung unberihrt. Mégliche Ku-
mulierungswirkungen mit benachbarten Plangebieten sind nicht zu erwarten.

Die vorgesehenen und festgesetzten Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen bewirken
eine deutliche Reduzierung der Eingriffe. Die unvermeidbaren Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild werden durch die externe Ausgleichsmalinahme Al kompensiert.

Es lasst sich feststellen, dass unter Beriicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen
sowie der geplanten Mal3nhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
unvermeidbaren Auswirkungen von der neuen Bebauung bezlglich der untersuchten Kri-
terien keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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6 Das Bebauungsplangebiet in Zahlen

Flachenbilanz m?2 %

Dorfgebiet

MD - W 8.578 21,6

MD - L 28.292 71,1

Offentliche StraRenverkehrsflache 1.441 3,6

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

landwirtschatftlich genutzte Wege 594 15

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Stellplatze 27 0,1

Offentliche Grunflache 863 2,2

Geltungsbereich 39.796 m2 | 100,0 %
7 Anhang

- Anlage 1: Immissionsschutzberechnung (Geruch) Landwirtschaftsamt Ansbach
(12.04.2016), Ansbach.

- Anlage 2: Immissionsschutzberechnung Landratsamt (Geruch) Ansbach SG 44
(30.08.2016), Ansbach.

- Anlage 3: Immissionsschutzberechnung Landratsamt (Geruch) Ansbach SG 44
(31.10.2018), Ansbach.

- Anlage 4: Entwasserungskonzept (Ingenieurbtiro Klos, Februar 2019).

- Anlage 5: Baugrunduntersuchung (Geologie Veith, Oktober 2018).

- Anlage 6: Plan Nr. 1.1.0 Bestand

- Anlage 7: Plan Nr. 1.1.1 Beeintrachtigungsintensitat

Nurnberg, 09.09.2019

Bearbeitet:
Planungsbiiro Vogelsang: M.Sc. Ines Richardt; Dipl.-Ing. Fabian Uhl
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Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 29 “Haag-Nord*
Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 09.09.2019



