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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Fir die Aufstellung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Westlich des Adlerwegs" sind unter an-

derem zu beriicksichtigen:

° das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
gedndert worden ist

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist,

. die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S, 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | S. 189) geéndert
worden ist sowie

° Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch § 6 des
Geselzes vom 26. Marz 2026 (GVBI S. 75) geédndert worden ist und

. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch die § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 637) geandert worden ist

1.2  Verfahren

Die Gemeinde Neuendettelsau hat mit Beschluss vom 26.01.2026 zur gezielten Innenentwicklung be-
schlossen den Bebauungsplan Nr. 40 ,Westlich des Adlerwegs" gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) aufzu-
stellen. Ziel ist die zusatzliche Schaffung von Wohnbauflachen in angebundener Lage von Neuendettelsau.
Dazu sollen auf einer bislang unbebauten Flache im Siiden von Neuendettelsau neue Wohnbauflache in
Arrondierung des in jlingerer Vergangenheit entstandenen Baugebiets an Lilien- und Narzissenweg ent-
stehen.

Der Bebauungsplan wird unter dem Namen ,Westlich des Adlerwegs" gefiihrt. Das Verfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans erfolgt gemal den Mallgaben des Baugesetzbuches im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13 a BauGB, da es sich um eine Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang von Neuendet-
telsau handelt.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte mit Veréffentlichung im Amts- und
Mitteilungsblatt der Gemeinde Neuendettelsau am 17.02.2026.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein allgemeines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) ausgewie-
sen.

Die Gemeinde Neuendettelsau hat in ihrer Sitzung am 26.01.2026 den Entwurf des Bebauungsplans
,Westlich des Adlerwegs" gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Behdrden und Trager sonstiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

In der Zeit vom 25.02.2026 bis 30.03.2026 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans gebeten. Der Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom
25.02.2026 bis 30.03.2026 Maglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Ort und Dauer der Auslegung wurden
am 17.02.2026 ortsiiblich amtlich bekannt gemacht.

Im Rahmen der Gemeinderatssitzung vom 27.04.2026 wurden die eingegangenen Stellungnahmen bera-
ten sowie fiir- und miteinander abgewogen. Im Anschluss wurde in gleicher Sitzung des Gemeinderates
die Gesamtabwagung zur Planung vorgenommen und der Bebauungsplan Nr. 40 ,Westlich des Adlerwegs”
mehrheitlich als Satzung beschlossen.
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1.3  Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Es wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB i. V. m. § 13 BauGB angewendet, da

- die zuldssige Grundflache gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m? betragt

- durch die Zulassigkeit der Vorhaben keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung besteht (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsalz 4 Nr. 1 BauGB),

- keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000- Gebieten besteht (vgl. § 13 Abs. 1
Halbsatz 4 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) und

- keine Anhaltspunkte bestehen, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind (vgl. § 13 Abs. 1 Halbsatz 4
Nr. 3 BauGB).

Die vorliegenden Planungen dienen insbesondere der Nachverdichtung und der Schaffung von zusétzli-
chem Wohnraum im Siedlungszusammenhang von Neuendettelsau. Sie schlieen unmiltelbar an bereits
bestehende Siedlungsstrukturen an.

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Gemeindegebiet von Neuendettelsau besteht trotz der in der Vergangenheit entwickelten Baugebiete
weiterhin eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen. Diese kann mit den bestehenden Angeboten nicht
erfiillt werden kann. Aufgrund der zwischenzeitlich ibermittelten Entwicklungsbereitschaft zweier Grund-
stickseigentimer besteht nun die Moglichkeit im direkten Zusammenhang mit den Siedlungsflachen der
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Siidlich der BahnhofstraBe" weitere Wohnbauflachen zu entwi-
ckeln. Die Uberplanung erméglicht damit die stadtebauliche Arrondierung der Wohnbauflachen im Siiden
von Neuendettelsau.

Der Geltungsbereich schlieft direkt westlich an den Anderungsbereich der 5. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 3 ,Sidlich der Bahnhofstrae" an. Hier wurde die landesplanerisch gewiinschte Nachnutzung
von Brachflachen im Siedlungszusammenhang umgesetzt. In Anlehnung an die im Jahr 2018 abgeschlos-
sene Bauleitplanung sollen fiir das Planungsgebiet &hnliche Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung ge-
troffen werden. Fiir die erforderliche Erschlieffung kann ebenfalls auf die bereits geschaffene Infrastruktur
des angrenzenden Baugebiets zurlickgegriffen werden.

Im Gemeindegebiet von Neuendettelsau sind zwar einige Bauliicken zu verzeichnen, diese sind liberwie-
gend in Privatbesitz und kénnen aufgrund gegenlaufiger Eigentiimerinteressen nicht wesentlich einer wei-
teren Entwicklung zugefiihrt werden.

Mit der vorliegenden Planung kann somit eine mafvolle Entwicklung von Wohnbauflachen im Siedlungs-
zusammenhang von Neuendettelsau geschaffen werden. Es werden keine zusatzlichen ErschlieBungsan-
lagen benétigt und eine angemessene Ortsabrundung im Siiden von Neuendettelsau erreicht werden.

Der Bebauungsplan stellt hierbei fiir die Gemeinde Neuendettelsau das vorrangig geeignete Mittel dar, die
offentlichen und privaten Belange im Zuge der sorgsamen Abwéagung zwischen notwendiger Verdichtung
und Schaffung von Wohnraum und den Schutzanspriichen der Nachbarschaft zu behandeln und einen
ausgewogenen Kompromiss aller Interessenslagen zu erzeugen. Das planungsrechtliche Verfahren des
Bebauungsplans gibt hierbei durch die Offentlichkeitsbeteiligung auch die angemessene Mdglichkeit, dass
sich diese in das Verfahren einbringen kann. Im Zuge des Diskurses kann aufbauend hierauf die sachge-
rechte Abwagung und stadtebaulich vertretbare Gesamtentwicklung des Gemeinde Gebiets von Neuen-
dettelsau positiv gesteuert werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans besteht aus Sicht der Gemeinde Neuendettelsau die Mdglich-
keit die Belange des Ortsbilds bei der Nachverdichtung angemessen zu berlicksichtigen und gleichzeitig,
aber auch aktuellen Wohntrends im vertraglichen Rahmen Rechnung zu tragen.
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Folgende in § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 3, 5, 7a, 7c, 7e, 7f, 7j und 14 BauGB genannte Planungsleitlinien stehen
hierbei im Vordergrund:
e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung
* die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien [...], die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, [...] und die Anforderung kostensparenden Bauens
sowie der Bevdlkerungsentwicklung
» die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bediirfnisse der Fami-
lien, der jungen, alten und behinderten Menschen, |[...]
« die Belange der Baukultur, [...] die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
s die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
« Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt
e die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
o die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes [...)]
» die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Mit der Planung werden unter anderem folgende allgemeine Ziele und Zwecke verfolgt:
s Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nebst Herbeifiihrung einer planungs-
rechtlichen Genehmigungsfahigkeit fiir Wohnbauflachen
e Schaffung zusatzlicher Wohnungen im Siedlungszusammenhang von Neuendettelsau
e Beachtung der Altersstrukturen von Neuendettelsau
» Berlicksichtigungen der Auswirkungen des Klimawandels
* Gewdbhrleistung eines angemessen sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
« Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft und der relevanten Schutzgliter

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Ubergeordnete Planungen

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP),
zurzeit Fassung vom 01.06.2023, anzupassen. Einzelne fiir Neuendettelsau relevante Aspekte der tiber-
regionalen Planungen beziehen sich daher, unter Berlicksichtigung der geltenden Fortschreibungen des
Regionalplans, noch auf das LEP in der Fassung von 20086.

Im Rahmen des LEP wurde Neuendettelsau als gemeinsames Mittelzentrum mit Heilsbronn und Winds-
bach im Raum mit besonderem Handlungsbedarf definiert. Auf Ebene des Regionalplans der Region West-
mittelfranken wurde Neuendettelsau als Unterzentrum im allgemeinen léndlichen Raum bestimmt. Der
Landkreis Ansbach ist zudem als Raum mit besonderem Handlungsbedarf bestimmt,

Das LEP erklart in Absatz 1.1.1 zum Ziel (Z) ,in allen Teilrdumen [...] gleichwertige Lebens- und Arbeits-
bedingungen mit mdglichst hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der
Teilrdume sind weiterzuentwickeln." Als weiteres zentrales Anliegen istim LEP der Grundsatz (G) formuliert
,die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine raumlich méglichst ausgewogene Bevolkerungsentwick-
lung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden (LEP 1.2.1)".

Als Ziel wird dort weiterhin formuliert: ,Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalRnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu be-
achten."

Zu ber(cksichtigen ist bei den Planungen auch die notwendige Anpassung an den Klimawandel (LEP
1.3.2): ,Anpassung an den Klimawandel (G) Die raumlichen Auswirkungen von Klimaénderungen und von
klimabedingten Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen beriicksich-
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tigt werden. (G) In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante Freifla-
chen wie Griin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von Siedlungsflichen zur Verbesserung der
Thermischen und lufthygienischen Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versie-
gelung freigehalten werden.”

Fir die Siedlungsstrukturen sollen dabei als Grundsatz (G) ,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden
(LEP 3.1)". Im gleichen Abschnitt wird ebenfalls als Grundsatz formuliert, dass ,die Ausweisung von Bau-
flachen [...] an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berick-
sichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen [...] ausgerichtet werden” soll. Als Ziel des
LEP 3.2 (Z) sollen ,in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
genutzt werden. Als Grundsatz des LEP (G) ist in der Abwéagung bei den Planungen zu beachten: ,Eine
Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen
vermieden werden”. Als Ziel (2) wir im gleichen Abschnitt formuliert ,Neue Siedlungsflachen sind méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.” (vgl. LEP3.3)."

Diesen Zielen tragt die Gemeinde Neuendettelsau mit den vorliegenden Planungen in der Abwégung aller
Belange Rechnung.

Raumstrukturelle Entwicklung und zentrale Orte
Der Regionalplan der Region Westmittelfranken beschreibt als grundsatzliche Entwicklungsabsicht:

Die Struktur der Region Westmittelfranken soll in ihrer Leistungsfahigkeit gegeniiber den anderen Landes-
teilen, insbesondere den Regionen mit Verdichtungsrdaumen, unter Berlicksichtigung der natlirlichen Ge-
gebenheiten sowie der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Erfordernisse in ihren unterschiedlichen
Teilrdumen gestarkt werden. Dabei sollen die in und zwischen den Teilrdumen bestehenden Unterschiede
im Hinblick auf die Schaffung mdglichst gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen abgebaut werden.
(vgl. RP8 1.1). Hierbei ist gem. den MaRgaben des Abschnitts RP 8 3.1 sicherzustellen, dass sich die
Siedlungsentwicklung in der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung vollzieht. Wohnraum und
Bauland soll) insbesondere in den zentralen Orten in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden.

Im Zusammenhang mit der Baulandbereitstellung wird es fiir unerldsslich gehalten, in neuen Baugebieten
durch bauleitplanerische Festsetzungen und baubehdrdliche Beratung der Bautrdger auf eine dkologische
und ressourcenschonende Bau- und Siedlungsweise hinzuwirken. Der verbreitete Wunsch nach Wohnei-
gentum (bevorzugt Eigenheim mit Garten) hat in der Region einen groften Flachenbedarf zur Folge. Dies
hat in der Vergangenheit haufig zu unschénen Veranderungen dérflicher Ortsbilder und —strukturen sowie
in den Stadten mitunter zu unerwiinschten Ausuferungen in die freie Landschaft gefiihrt. Hoher Landver-
brauch fiihrt [...] in vielen Fallen zu Zersiedlung der Landschatft [...]. Es ist deshalb ein Anliegen der Regi-
onalplanung, den Landverbrauch sowie Nutzungskonflikte mit der Landschaft soweit wie mdglich durch
flachensparende Bauweisen zu vermindern und dabei trotzdem die gewlinschte Bildung von Wohneigen-
tum zu ermoglichen.

Mit der Uberplanung einer im Wesentlichen bauplanungsrechtlich bereits (iberplanten Fléche wird zudem
zum Flachensparen beigetragen. Die mit der Planung verbundene vertrdgliche Nachverdichtung tragt
ebenfalls hierzu bei.

Unter 2.1.1.2 des Regionalplans wird Neuendettelsau als Unterzentrum festgesetzt. Weiter wird unter
2.2.2.1 definiert, dass im allgemeinen landlichen Raum auf die Starkung der Unterzentren hingewirkt wer-
den soll.

Bzgl. der Entwicklung des Wohnungswesens wird unter RP8 3.2.1 ausgefiihrt: ,Insbesondere in den zent-
ralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in Gemeinden mit regionalplane-
rischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstatigkeit soll in ausreichendem Umfang Bauland bereitge-
stellt werden." Neuendettelsau ist als Unterzentrum festgesetzt und ist somit den zentralen Orten hinsicht-
lich der Siedlungsentwicklung zuzuordnen.
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Den relevanten Zielen der Regional- und Landesentwicklung tragt die Gemeinde Neuendettelsau hinsicht-
lich der beachtenswerten Grundsétze in der Abwagung aller Belange mit dem vorliegenden Bebauungsplan
Rechnung. Die Anpassungspflicht an die Ziele, insbesondere der Landesentwicklung, wird mit der vorlie-
genden Planung hinreichend gewahrieistet.

Die Flachen im Planungsgebiet sind aktuell bauplanungsrechtlich im wirksamen Flachennutzungsplan als
Grinflachen festgesetzt und werden aktuell als Garten und landwirtschaftlich genutzt. Mit der vorliegenden
Anderung soll zukiinftig ein allgemeines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) festgesetzt werden. Im Wege der
Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan entsprechend angepasst.

3.2 Uberpriifung des Wohnbauflichenbedarfs und Strukturdaten

Die zur Uberplanung vorgesehene Fliche ist grundsétzlich als AuRenbereich anzusehen, der aber sowohl
im Norden als auch im Osten direkt an die bestehenden Siedlungsflichen von Neuendettelsau anschliefit.
Im Flachennutzungsplan sind die Gberplanten Flachen noch nicht fir eine weitere Siedlungsentwicklung
vorgesehen. Aufgrund der faktischen Flachenverfiigbarkeit und der im Wesentlichen bereits gegeben Er-
schliefung stellen diese Flachen aber eine sinnvolle Arrondierungsmdoglichkeit dar

Neben der rechtlichen Planungserfordernis ist aber auch die faktische Planungserfordernis zu prifen.
Hierzu wurden die Strukturdaten von Neuendettelsau auf den Bedarf fiir die Schaffung von zusétzlichem
Wohnraum im Gemeindegebiet untersucht.

Die Gemeinde Neuendettelsau ist grundsétzlich als prosperierende Kommune zu erachten. Die in der
Querschnittsverdffentlichung ,Statistik Kommunal” durch das Landesamt fiir Statistik letztmals im Mai 2025
fir das Jahr 2024 verdffentlichen Einwohnerzahlen beschreiben zum 31.12.2024 eine Einwohnerzahl von
8.138 Einwohner. Im Jahr 2014 wurde eine Einwohnerzahl von 7.585 Einwohner festgestellt, Dies ent-
spricht einer Bevolkerungszunahme von ca. 7,3 % in diesem Zeitraum.

Die potenzielle Entwicklung der Bevélkerung wird in der seitens des Landesamtes flir Statistik verdffent-
lichten Prognose ,Demographie-Spiegel” fir Neuendettelsau (letztmals veréffentlicht im August 2021) mit
einer Zunahme von 7,3 % von 2019 bis 2039 angeben. Hierbei wird fiir das Jahr 2039 eine Einwohnerzahl
von ca. 8.500 Einwohner erwartet. Mit der aktuellen Steigerung der Einwohnerzah! wird der Wert von 8.500
Einwohner bereits deutlich friiher erreicht als prognostiziert.

Der Landkreis Ansbach verzeichnete zum Stichtag 31.12.2023 eine Bevolkerung von 187.340 Einwohner.
Im Jahr 2013 wurden im Landkreis 178.914 Einwohner ermittelt. Auch der Landkreis Ansbach zeigt somit
positive Entwicklungstendenzen. Die Bevolkerungszunahme in der Vergangenheit belauft sich auf ca.
5,4 %. Die Entwicklung der Gemeinde Neuendettelsau bewegt sich somit weit Uber den Daten des Lan-
desamtes flr Statistik und dem Rahmen der Gesamtentwicklung des Landkreises.

In der Bevélkerungsvorausrechnung ergibt sich bis einschlietlich 2043 laut den Angaben des bayerischen
Landesamtes fur Statistik fiir den Landkreis Ansbach eine Zunahme der Bevélkerungszahlen um ca. 5,3%.
Der Anteil der jlingeren und alteren Bevdlkerungsschichten wird hierbei leicht bzw. deutlich zunehmen,
wahrend der Anteil der mittleren Altersstrukturen erkennbar zuriickgehen wird. Deutlich steigend wird der
Anteil der (iber 65-Jahrigen. Insgesamt wird bis zum Jahr 2043 mit einer Bevolkerungszunahme auf ca.
197.300 Bewohner gerechnet,

Der im August 2021 verdffentliche Demographiespiegel des bay. Landesamtes fiir Statistik sieht fiir Neu-
endettelsau bis 2039, wie bereits dargelegt, eine vom allgemeinen Trend des Landkreises abweichende
héhere Entwicklung voraus. In der Theorie der Statistiker wird davon ausgegangen, dass sich bis 2039
eine Bevodlkerungsgréfie von ca. 8.500 Einwohner im Gemeindegebiet angesiedelt haben wird. Dabei wird
von einer kontinuierlichen leichten Steigerung der Einwohnerzahl der Gemeinde Neuendetlelsau ausge-
gangen. Wie bereits dargelegt, zeigt die Realitat aber deutlich, dass diese Annahmen der Statistiker von
den tatsachlichen Entwicklungen im Gemeindegebiet erheblich abweichen. Die erwartende leichte Steige-
rung wird durch die bereits erfolgte Bevdlkerungsentwicklung schon friiher als prognostiziert (ibertroffen.
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Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 27.04.2026

Aus Sicht der Gemeinde Neuendettelsau ist nicht erkennbar, dass es hier zu einer Umkehrung der aktuel-
len Entwicklung kommen wird. Neuendettelsau verfligt Gber eine grundséatzlich gutes Infrastrukturnetz mit
guter Anbindung an die iiberdrtlichen VerkehrserschlieBungen. Die OPNV-Anbindung entspricht der typi-
schen Situation im landlichen Raum. Gleichzeitig ist Neuendettelsau aber aufgrund der guten Infrastruktu-
ren mit zahlreichen Schulen etc. als attraktiver Siedlungsort einzustufen. Hierzu tragt insbesondere auch
das gute Verkehrsanbindung nach Ansbach und in den GrofAraum Nirnberg, Fiirth und Erlangen bei. Auch
die Versorgungsmoglichkeiten der Bevélkerung sind als gut zu erachten.

MNeuendettelsau stellt insgesamt einen hochattraktiven Wohn- und Lebensort fir die lokale Bevdlkerung
aber auch flir den Zuzug aus dem Ballungsraum und dem Uberregionalen Umland dar. Die Bemiihungen
der Gemeinde Neuendettelsau steigern die Attraktivitat der Gemeinde weiter und werden zu einem weite-
ren Zuzug nach Neuendettelsau fihren. Insgesamt wird somit die sehr zuriickhaltende Entwicklung der
Gemeinde Neuendettelsau wie von den Statistikern dargestellt, nicht flr realistisch erachtet. Tatséchlich
ist aus der Gemeinde Neuendettelsau konservativ betrachtet von einer Bevolkerungszunahme von min-
destens 7,5 % bis 2039 auszugehen. Optimistisch betrachtet konnte sich auch eine Zunahme von bis zu
8-9 % einstellen. Hieraus leitet sich grundsatzlich bereits ein erkennbarer Bedarf an zuséatzlichen Wohn-
bauflachen ab.

Die Haushaltsgréfte ermittelt sich zum Stichtag 31.12.2022 auf Basis der Angaben des Landesamtes fur
Statistik Bayern (Bezugsgrofte des Demographiespiegels 2021) fir Neuendettelsau mit durchschnittlich
2,20 Einwohnern pro Haushalt. Im gesamten Landkreis Ansbach ergibt sich fir das gleiche Bezugsjahr
eine Haushaltsgréfiie von durchschnittlich 2,17 Bewohnern. Es zeigen sich somit, im Verhéltnis, etwas gro-
Rere durchschnittliche Haushaltsgroften, welche fiir die im Wesentlichen landlich strukturierten Bereichen
typisch sind.

Gemal den allgemeinen Entwicklungen der Bevolkerungsstruktur sowie der HaushaltsgroRen geht man
davon aus, dass sich die Haushaltgroe in der Zukunft deutlich reduzieren wird. Dies wird sich auch in
Neuendettelsau zu einem gewissen Grad entsprechend weiter vollziehen. Das Statistische Bundesamt
(Destatis) geht in seiner Veréffentlichung ,Entwicklung der Privathaushalte bis 2040" vom 02.03.2020 da-
von aus, dass sich die durchschnittliche Haushaltsgréfte in der Trendvariante auf ca. 1,92 Bewohner ab-
senken wird. Aber auch in der Status Quo Variante wird von einer Absenkung auf ca. 1,96 Bewohner aus-
gegangen. Grundsétzlich ist auch fir Neuendettelsau davon auszugehen, dass sich die Durchschnitts-
grofie der Haushalte weiter absenken wird.

Im Vergleich der Jahre 2021 und 2024 ist festzustellen, dass sich der Bestand an Wohnungen von 2021
zu 2024 von 3.494 Wohnungen im Jahr 2021 auf 3.934 Wohnungen im Jahr 2024 erhoht hat (+ 12,6 %).
Der Anteil Einfamilienh&user hat sich hierbei von insgesamt 1.151 Wohngebauden auf 1.243 Wohngebau-
den ebenfalls erhéht. Die jingeren Bevilkerungsanteile méchten am Wohnort ihrer Eltern verbleiben, des-
halb besteht in Neuendetlelsau ein zusatzlicher Bedarf an Bauplatzen fir Einfamilienhdusern.

Aufgrund der noch verhéltnismalig grofien Haushaltsgréfte in Neuendettelsau sowie dem Landkreis Ans-
bach wird davon ausgegangen, dass sich eine Reduzierung der Haushaltsgrofle eher in Richtung der Sta-
tus-Quo-Prognose, d.h. hin zu 1,96 Bewohner je Haushalt, ergeben wird. Dieser als ,Auflockerung” der
Bevolkerung bezeichnete Effekt erzeugt ebenfalls einen gewissen zusétzlichen Wohnbaulandbedarf, wel-
cher in die Gesamtbetrachtung des Wohnbaufldchenentwicklung einfliefit. Aus Sicht der Gemeinde Neu-
endettelsau ist hierbei ein Auflockerungsfaktor von ca. 0,05 % pro Jahr als konservativ realistisch zu er-
achten. Nicht auszuschlieten ist aber, dass sich insbesondere aus dem deutlich steigenden Anteil der
alteren Bevolkerungsteile in Neuendettelsau hier eine gewisse Erhohung der Auflockerung auf bis zu
0,15 % pro Jahr entwickeln kénnen.
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Gemeinde Neuendettelsau -Bebauungsplan Nr. 40 ,Westlich des Adlerwegs”

Begriindung im Stand der Satzungsfassung

Zur Ermittiung und Bewertung eines mdg-
lichen Wohnbauflachenbedarfs in Neuen-
dettelsau wurde auf Basis der Daten des
Demografie-Spiegels mit der Annahme ei-
ner positiven Entwicklung der Bevdlke-
rung von 7,3 % bis 2042 sowie der An-
nahme eines jahrlichen Auflockerungsbe-
darfs von 0,05 % eine Wohnbaufldchen-
prognose mit dem seitens des Landesam-
tes fir Umwelt bereitgestelliten Flachen-
managementprogramms  durchgefiihrt.
Die Ergebnisse sind in der nebenstehen-
den Abbildung dargestelit.

Fassung vom 27.04.2026
1. Kommune auswahlen:  [Nevendetelsau
2. Grundiagendaten:
Akwelle Bevolkerung: | 8139 im Jahr | 2022 Beiechnung |
Hevalkemmgsprognose in %: I 13
fur winen Zeitraum von Jahron: | 20 Belegungsdichia
Wohnungen jo 1000 Einwohmoe: | 454 (Ewnwahner/Wohnung) I 2203
Wohnbaullache in ha® I 156 5 * WahnbauTdche « Wobnbaufidche « S0%
Wahnungon je ha Wohnbauflache® I 236 e el
3. Jéhrlicher Auflockerungsbedarf in %: | 0,05  (Standardwen 0,3)
4. Prognosezeitraum auswihlen: 20 Jah <
Prognoseergebnis filr das Jahr: | 2042}
Ab Funahme der Elnwohnes: ' 504 f

Badar an Wohnungen |
!
und |

Bedail an Wohnungen gesami: !
— Wohnbaulandbedarf (in ha): |

Hl}k aus der Bewdlkerungsentwickiung
37| aus dar Aufiockerung

wij

13,0

Es zeigt sich, dass fir Neuendettelsau bis 2042 demnach mit einem zusétzlichen Wohnbaulandbedarf von

bis zu ca. 13,0 ha zu rechnen ist.

Mit der konservativen Annahme einer po-
sitiven Entwicklung der Bevdlkerung von
7,3 % bis 2042 sowie der Annahme eines
jahrlichen Auflockerungsbedarfs von 0,15
% wiirde sich der zu erwartende Flachen-
bedarf wie folgt darstellen:

Es wéare von einem Wohnbaulandbedarf
von bis zu ca. 16,3 ha zu rechnen ist.

1. Kommune auswihlen: [Meuendetelsau

2. Grundlagendaten:

Aktuallo Bavolkerung: [ 8139 im Jahr: | 022 Beswchinung |
Bavelkeiungsprognose in %: | 73

fur einen feitraum von Jahien:

20 Belegungsdichie

(Emaohner/Wohnung) I 2,203

Wohnungen je 1000 Einwohner: 454
Wohnbaullache in ha* 1565 * WoknbauRbche = WohnbauRiche « 0%
Wohnungen je ha Wohnbaullache® 216 R e
3. Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: | 0,15 (Standardwen 0.3)
4. Prognosezeltraum auswihlen: |
Prognoseergebnis fiir das Jahr: | 2042]
Ab-Hunahme dei Einwohiner: | 94 |
Bedar an Wehmingen | 210 | aus det Beadlkarungiantaacklung
und | 114 aus der Auflackerung
Hedarl an Wohnungen gesam: | 3a4]
— Wohnbaulandbedarf (in ha): | 16,3]

Grundsatzlich ist somit festzustellen, dass sich in Neuendettelsau auch in der Zukunft ein erheblicher Be-
darf an der Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen ergeben wird.

Die hier (berplanten Fldchen dienen aus kommunaler Sicht der Siedlungsabrundung im Stiden. Ein aus-
reichender Bedarf ist aus Sicht der Gemeinde Neuendettelsau gegeben.

3.3  Umweltpriifung in der Bauleitung

Der Bebauungsplan wird gem. dem Verfahren nach § 13 a BauGB ausgefiihrt. Von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. Hin-
sichtlich der Artenschutzrechtlichen Belange wurde eine gesonderte Uberpriifung vorgenommen. Diese
wird in Kapitel 16 dieser Begriindung gesondert erldutert. Die Umweltbelange wurden trotz des zuvor dar-
gelegten Entfalls einer Verpflichtung hierzu in einer zusammenfassenden Kurzform abgebildet.

3.4  Naturschutzrechtliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Gemal} den Maltgaben des § 13a BauGB wird von einer Eingriffs-fAusgleichsregelung bei der vorliegenden
Planung abgesehen, da der Eingriff entsprechend § 13 a Absatz 2 Nr. 4 BauGB bereits als im Sinne des
§ 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig zu erachten ist.
Artenschutzrechtliche Belange werden gesondert abgewogen.

Ingenieurbtiro Christofori und Partner, Gewerbestrafle 9, 91560 Heilsbronn

Telefon: 09872/ 95 711 — 0 » Telefax: 09872/ 95 711 - 65 » info@christofori.de Seite 9 von 35



Gemeinde Neuendettelsau -Bebauungsplan Nr. 40 ,Westlich des Adlerwegs"
Begriindung im Stand der Satzungsfassung

Fassung vom 27.04,2026

4. Allgemeine Lage des Baugebietes
Der Geltungsbereich befindet sich im Stiden von Neuendettelsau, im Anschluss an die bestehenden Sied-
lungsflachen.
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Karengrerdlsge. Geobasizdaten
{c) Bayernche Vermessungsvervaltung 2025

Das Gebiet wird umgrenzt:

© Kartendarstellung: Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

- im Westen: durch Gartenflachen und landwirtschaftliche Flachen
- im Norden: durch die Siedlungsflachen von Neuendettelsau

- im Osten: durch die Siedlungsflachen von Neuendettelsau

- im Stiden: durch einen Feldweg

Der genaue Umgriff des Geltungsbereiches ist aus dem Planblalt des Bebauungsplans ,Westlich des Ad-
lerwegs" zu entnehmen. Der Gellungsbereich umfasst Teilflachen der Grundstiicke mit den FI.Nrn. 432 und
436, jeweils der Gemarkung Neuendettelsau. Die Flachengrofle des Geltungsbereiches umfasst insgesamt
ca. 0,35 ha. In den Geltungsbereich wurden diejenigen Grundstiicke einbezogen, die fiir die Umsetzungen

der Planungen des Bebauungsplans erforderlich sind.

9.
5.1

Bestandsverhaltnisse innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Allgemeines und Darstellung im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuendettelsau

Die Flachen im Planungsgebiet sind aktuell bauplanungsrechtlich im wirksamen Flachennutzungsplan als

Dauergriinland in der Aue und in Talraumen sowie als
Gehdlzpflanzungen zur Ortsrandgestaltung festgesetzt
und werden akluell landwirtschaftlich sowie als Garten
genutzt. Mit der vorliegenden Anderung soll zukiinftig
ein allgemeines Wohngebiet (vgl. § 4 BauNVO) festge-
setzt werden. Im Wege der Berichtigung gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungs-
plan entsprechend angepasst.

UnmaBstéblicher Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde Neuendettelsau; blaue Umrandung bildet den Umgriff des Be-
bauungsplans Nr. 40 Wesllich des Adlerwegs®
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Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 27.04.2026

5.2 Topografie
Topografisch liegt der Bereich in einem von Norden nach Siiden fallenden Geldnde. Das Gelande fallt auf
einer Lange von ca. 120 m um 3,5 m nach Siiden.

53 VerkehrserschlieRung

Der Bereich des Planungsgebietes ist verkehrstechnisch iiber den ,Adlerweg" im Osten erschlossen. Uber
den Adlerweg kann die Fliederstralle sowie der Narzissenweg erreicht werden, beide miinden in die Winds-
bacher Straite. Diese dient als Haupterschlieungsstrafte im Siiden von Neuendettelsau. Von dort besteht
Anschluss an weitere ortliche und Giberortliche Stralen.

Gesonderte Geh- oder RadwegerschlieBungen sind im Planungsgebiet nicht erforderlich. Uber den unmit-
telbar dstlich angrenzenden Adlerweg besteht im Siiden Anschluss an einen Feldweg, im Norden kann der
Gehweg entlang der Fliederstralte erreicht werden. Eine gute Anbindung an die weiteren Siedlungsflachen
von Neuendettelsau ist somit gegeben.

Die nichste Haltestelle des OPNV befindet mit der Haltestelle ,Bahnhof* ca. 500 m nordwestlich des Pla-
nungsgebietes. Von dort besteht sowohl Anschluss an die Regionalbahn von Windsbach nach Wickles-
greuth und die verschiedenen Buslinien in Richtung Ansbach.

54 Ver- und Entsorgung
Das Planungsgebiet ist bisher nicht an die Medien der Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Die Strom-, Wasser- und Gasversorgung erfolgt aus dem Netz der Gemeindewerke Neuendettelsau. Die
jeweiligen Leitungen verlaufen im ostlich gelegenen ,Adlerweg".

Die Telekommunikations- und Breitbandanbindung ist aus den bestehenden Netzen des Versorgers ge-
wahrleistet. Zusatzliche Hausanschliisse sind herzustellen.

5.5 Denkmaéler

Die Internetanwendung BayernAtlas des bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
(www.bayernatlas.de, zuletzt eingesehen am 13.01.2026) zeigt zum aktuellen Zeitpunkt unter Zuschaltung
der Fachschalen Baudenkmaler, Bodendenkmaler und Naturdenkmaéler fiir das Planungsgebiet keine be-
kannten Baudenkméler. Bodendenkmaler sind zum aktuellen Zeitpunkt im Planungsgebiet ebenfalls nicht
bekannt. Gleiches gilt auch fiir Naturdenkmaler. Das nachste Bodendenkmal befindet sich liber 500 m
ostlich, dabei handelt es sich um eine Freilandstation des Mesolithikums, das Benehmen wurde nicht her-
gestellt.

5.6 Naturraum, Hoch- und Trinkwasserschutz und Biotope

Das Planungsgebiet weist keine bedeutenden naturrdumlichen Funktionen auf. Es ist in der Haupteinheit
dem Frankischen Keuper-Liasland und in der Untereinheit dem Vorland der mittleren Frankenalb zuzuord-
nen. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist mit ca. 7,5 ° anzunehmen. Die mittlere Niederschlagshéhe
belauft sich im Sommerhalbjahr auf ca. 350 — 400 mm und im Winterhalbjahr auf ca. 300 — 350 mm.

GemaR bay. Fachinformationssystem ,Natur* (FINWEB) sind keine gem. Art. 23 Bayerisches Naturschutz-
geselz oder gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz biotopgeschiitzte Strukturen im Planungsgebiet vorhan-
den. Direkt im Westen grenzt eine als Biotop kartierte Streuobstwiese (Biotop Nr. 6730-1045-002) an.

Das Planungsgebiet selbst und das Umfeld ist durch die intensive Nutzung als Griinland im stadtebaulichen
Umfeld sowie die Gehdélzbesténde im Siiden gekennzeichnet. Fiir das Orts- und Landschaftsbild malgeb-
lichen Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Dariiber hinaus sind vor allem die zahlreichen Wohnbaufldchen sowie Dauergriinland im néheren Umfeld
pragend fir das Landschaftsbild. Weiterhin ist die bestehende Bahnlinie Windsbach — Wicklesgreuth im
Stiden des Planungsgebiets fiir das Landschaftsbild maRgeblich. Die potenziell natirliche Vegetation in
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dem Planungsbereich wird der Ordnung M2a Flattergras-Buchenwald" zugeordnet. Auf Grund der bishe-
rigen Nutzung als landwirtschaftlich genutzte Griinflache, welche bei Verzicht auf die Planung andauern
wiirden, ist nicht mit einer Funktionserfiillung zu rechnen.

Das Planungsgebiet wird durch den Nebenarm des Wernsbachs gequert, der als wassersensibler Bereich
festgesetzt ist. Parallel des Grabens sind Gewasserrandstreifen bestimmt. Es befindet sich auerhalb eines
Trinkwasserschutzgebietes. Das nédchste Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 2,1 km westlich.

5.7 Boden, Geologie und Hydrogeologie

Geologisch ist das Planungsgebiet dem Frankischen und Schwaébischen Keuper-Lias-Land zuzuordnen.
Lt. Bodeninformationssystem Bayern ist mit fast ausschlieBlich Pseudogley und Braunerde-Pseudogley
aus (grusfihrendem) Schiuff bis Lehm (Deckschicht) tiber (grusfiihrendem) Lehm bis Ton (Sedimentge-
stein) zu rechnen.

Die Béden im Planungsgebiet sind It. Bodenschétzungskarte der Giite IS1Ib4 eingeordnet. Der Ackerschat-
zungsrahmen wird mit 28 und die Griinlandgrundzahl ebenfalls mit 28 angegeben. Die Ertragsfahigkeit ist
somit im mittelfrankischen Vergleich, als unterdurchschnittlich einzustufen. Die Grabbarkeit des Bodens
wird mit oft mittelschwer grabbar im 1. Meter beschrieben, danach ergibt sich kein Hinweis auf sehr schwere
Grabbarkeit im 2. Meter. Die Flachen im Planungsgebiet werden als Griinland intensiv landwirtschaftlich
oder als Gartenflachen genutzt.

Ein Bodengutachten wurde fir das Planungsgebiet bereits erstellt. Dabei wurde Grundwasser ab einer
Tiefe von 1,05 bis 2,63 m festgestellt, eine Versickerung von Oberflichenwasser ist daher voraussichtlich
nicht moglich. Im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchung konnten keine Altlasten sowie etwaige Ver-
unreinigungen des Bodens festgestellt werden.

Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Auf den besonderen Schutz
des Mutterbodens und die sonst. Vorgaben zum Umgang und Schutz von Boden gem. Din 18371 und
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) wird hingewiesen. Bauarbeiten sollen
méglichst bodenschonend durchgeflihrt werden (vgl. hierzu u.a. DIN 19371).

Das Planungsgebiet wird von Westen nach Osten von einem Nebenarm des Wernsbachs gequert, die
Uferstreifen entlang des Baches sind als wassersensible Bereiche festgesetzt.

Laut Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ist mit einer Sickerwasserrate von > 100 bis
150 mm zurechnen. Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse sowie der Erfahrungen aus dem
lokalen Umfeld ist mit einer unterdurchschnittlichen Versickerungsfahigkeit der Boden im Planungsgebiet
zu rechnen. Die vollstandige Versickerungsfahigkeit anfallenden Oberflaichenwassers im Planungsgebiet
ist im Rahmen eines Bodengutachtens zu Gberpriifen.

Das Retentions- und Riickhaltevermdgen der Baden ist aufgrund der vorhandenen Boden als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Die Funktion der Béden im Planungsgebiet als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte ist aufgrund der der bisherigen Nutzung als gering einzustufen.

5.8 Altlasten und schédliche Bodenverdnderungen
Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen sind im Planungsgebiet zum aktuellen Zeit-
punkt nicht bekannt. Auch das erstellte Bodengutachten lasst keine etwaigen Riickschliisse zu.

Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kann jedoch grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei im Rahmen der Baumalinahmen festge-
stellten ungewohnlichen Bodenverfarbungen und/oder sonstigen ungewdhnlichen Umsténden umgehend
entsprechende Untersuchungen durchzufiihren sind. Die entsprechenden Fachstellen des Wasserwirt-
schaftsamtes Ansbach und des Landratsamtes Ansbach sind umgehend zu informieren und das Vorgehen
abzustimmen.
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5.9 Oberflichennahe Geothermie

Der Bau von Erdwarmekollektoren ist It. Informationssystem oberflaichennahe -Geothermie des bayeri-
schen Landesamtes fiir Umwelt nach aktuellem Kenntnisstand aus geologischen und hydrogeologischen
Griinden voraussichtlich méglich. Der Bau von Grundwasserwarmepumpenanlagen ist nach derzeitigem
Kenntnisstand méglich, bedarf aber einer Einzelfallpriifung durch die Fachbehérde. Aus Griinden des
Grundwasserschutzes besteht voraussichtlich eine Begrenzung der maximalen Bohrtiefe von 20 bis 30 m.
Bis ca. 100 m Tiefe werden nach derzeitigem Kenntnisstand Locker- iiber Festgesteine durchbohrt. Im
unmittelbaren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand im Bereich des Planungsgebietes keine geologi-
schen Storungen bekannt. Der Bau von Erdwérmesondenanlagen ist nach derzeitigem Kenntnisstand még-
lich.

Die geothermische Effizienz wird It. Landesamt fiir Umwelt Bayern mit 1,4 bis 1,6 angegeben. Die Sicker-
wasserrate liegt mit > 100 bis 150 mm weit unter dem bayerischen Durchschnitt von 300 mm. Die Wéarme-
leitfahigkeit wird mit 1,4— 1,6 W/mK angegeben.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasserwédrmepumpen sind u.U. nach einer Priifung des Einzelfalls
mdoglich. Details sind durch die Vorhabenstréger in gesonderten Untersuchungen zu priifen. Die erforderli-
chen Antrage auf Genehmigung sind bei den zustandigen Fachstellen zu stellen.

Anlagen zur Nutzung der oberflachennahen Geothermie sind genehmigungspflichtig. Die Antragsunterla-
gen sind beim Landratsamt Ansbach zur Genehmigung vorzulegen, es wird empfohlen, die Planungen mit
den zustandigen Fachstellen abzustimmen. Fiir den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenaniagen sind
die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen Wasserge-
setz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VwVBayWG) maRgebend. Die zustandi-
gen Anzeige- und Genehmigungsbehorden fiir Anlagen bis 50 kW ist die untere Wasserbehdrde). Die Erd-
warmenutzung unterliegt grundsatzlich auch den Regelungen des Bundesberggesetzes (BBergG). In Bay-
ern werden jedoch nur Erdwarmeanlagen mit Bohrungen von mehr als 100 m Tiefe und/oder einer thermi-
schen Leistung von > 200 kW bergrechtlich behandelt. Unabh&ngig von den hier gemachten Angaben priift
die untere Wasserbehorde die Zuldssigkeit des Vorhabens, gegebenenfalls mit Auflagen. Das Ergebnis
der Priifung kann daher von der hier dargestellten Erstbewertung abweichen.

5.10 Immissionen
Westlich des Planungsgebiets grenzen aktuell teilweise noch landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Hie-
raus entstehen Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch. Diese sind im tiblichen Maf zu dulden.

Ostlich des Planungsgebiets verlauft der Adlerweg an, hieraus kénnen Immissionen aus Verkehrslarm ent-
stehen. Im stadtebaulich relevanten Umfeld befinden sich liberwiegend Wohnbaufldchen mit dem daraus
resultierenden Larmarten.

Sidlich der tberplanten Flachen befindet sich die Bahnlinie Windsbach - Wicklesgreuth.

6. Geplante Nutzungen und Grofle des auszuweisenden Gebietes

6.1 Nutzungen

Im Planungsgebiet wird die Nutzung als allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
Hiermit soll ein Beitrag zu Schaffung zusétzlichen Wohnraums und hiermit zur guten Durchmischung der
Altersstrukturen in Neuendettelsau geleistet werden. Es wird eine stddtebauliche Arrondierung der Sied-
lungsflachen im Siiden von Neuendettelsau vorgenommen. Die festgesetzte Nutzungsart orientiert sich an
den bereits im Umfeld im Wesentlichen ausgeilibten Nutzungen.

6.2 Grofe des auszuweisenden Gebietes

Gesamtflache ca. 0,37 ha 100,0 %
Nettobauflache allgemeines Wohngebiet ca. 0,33 ha 90,6 %
Private Grinflache / Gewasserrandstreifen ca. 0,04 ha 9,4 %
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Nachweis des Kriteriums festgesetzte GRZ < 20.000 m? gem. § 13a Abs. 1 Satz BauGB:

Festgesetzte Wohnbauflache ca. 3.326,0 m?

Festgesetzte GRZ Ii. zeichnerischen Teil 0.4

Tatsachlich liberbaubare Grundflache 1.330,4 m? < zul, 20,000 m?
6.3 ErschlieBungskosten

Mit Aufstellung des Bebauungsplans sind keine unmittelbaren Erschlieffungskosten flir die Gemeinde Neu-
endettelsau zu erwarten. Zur Erschlielung der einzelnen Baugrundstlicke sind die jeweils erforderlichen
Hausanschliisse an die Bestandsleitungen im Bereich des ,Adlerwegs” bzw. Narzissen- und Lilienweg not-
wendig.

Die hierflr anfallenden Kosten betreffen den jeweiligen Vorhabentrager selbst und sind durch diesen zu
leisten. Kosten fiir die Gemeinde Neuendettelsau fallen nicht an.

1. Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden aus stddtebaulichen Griinden im Sinne des
§ 9 Abs. 1 BauGB zur geordneten Weiterentwicklung der Wohnbauflachen im Siiden von Neuendettelsau
getroffen.

Ziel ist es, den Anforderungen eines qualifizierten Bebauungsplanes zu geniigen. Dementsprechend muss
der Bebauungsplan mindestens Festsetzungen iber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung und die
tiberbaubaren Grundstiicksflachen, soweit notwendig die &rtlichen Verkehrsflachen im Sinne der gesicher-
ten ErschlieBung enthalten. Dariiber hinaus werden griinordnerische Festsetzungen zur Ein- und Durch-
griinung des Planungsraumes getroffen.

7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Planung wird fiir den Bereich der Siedlungsnutzung ein allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung ist unter Beachtung der stédtebaulichen Gesamtsituation,
der geplanten Nutzungen in Abwagung aller Belange (bestehende Nutzungen im Umfeld, beachtenswertes
stadtebauliches Umfeld, Emissionen im Umfeld etc.) als vertretbar zu erachten.

Sie ermoglicht angemessen die Umsetzung des planerischen Zieles ein kurz- und mittelfristig verfligbares
Angebot an zusatzlichen Wohnbaufldchen fiir den erkennbaren Bedarf in Neuendettelsau zu schaffen. Die
Planungen arrondieren in angemessener Weise die bereits vorhandenen Baustrukturen entlang des Adler-
wegs im Osten.

Anderweitige Gebietskategorien, insbesondere die Entwicklung eines Dorfgebiets (MD), als mdgliche Al-
ternative aufgrund der Ortsrandlage entsprechen nicht den tatsdchlich beabsichtigten Entwicklungen des
stadtebaulichen Umfeldes sowie den geplanten Nutzungen.

Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden im allgemeinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVQ), Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) sowie Tankstellen
(§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVQ), auch ausnahmsweise, ausgeschlossen. Der Ausschluss der zuvor genannten
Nutzungen ist aus stadtebaulichen Griinden notwendig, um die angemessene Gebietsentwicklung des ge-
planten Wohngebietes sicherzustellen. Mit der geplanten Bebauung soll die Méglichkeit zur Entwicklung
von Wohnbauflachen zum dauerhaften Aufenthalt geschaffen werden und potenzielle Konflikte aus den
genannten ausgeschlossenen Nutzungen vermieden werden.

Fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das geplante Wohnbau-
gebiet aufgrund des geplanten Gebietscharakters und der umliegenden Nutzungen als nicht geeignet an-
zusehen, es bestehen zudem hinreichende alternative Entwicklungsmdglichkeiten fiir entsprechende Be-
triebe im Gemeindegebiet von Neuendettelsau. Betriebe des Beherbergungsgewerbes in allgemeinen
Wohngebieten sind aus Sicht der Gemeinde Neuendettelsau nicht richtig angeordnet. Tankstellen sind

Ingenieurbiiro Christofori und Partner, Gewerbestralte 9, 91560 Hellsbronn
Telefon: 09872/ 95 711 — 0 « Telefax: 09872/ 95 711 — 65 « info@christofori.de Seite 14 von 35



Gemeinde Neuendettelsau -Bebauungsplan Nr. 40 ,Westlich des Adlerwegs"
Begriindung im Stand der Satzungsfassung Fassung vom 27.04.2026

stadtebaulich an stérker frequentierten StralRen sinnvoll, so dass in Abwagung aller Belange eine Nutzung
des Planungsgebiets flir Tankstellen auszuschliefen war. Ausgenommen vom Ausschluss von Tankstellen
wurden explizit gewerbliche Elekirotankstellen. Diese dienen der Férderung der Elektromobilitdt und sollen
dazu beitragen, dass auch Besucher der neuen Siedlungsstrukturen die Méglichkeit haben, ihre Fahrzeuge
dort laden zu kénnen. Da von Elektrotankstellen im Regelfall keine wesentlichen Emissionen oder Gefahren
ausgehen, ist die Zulassigkeit in der Gesamtabwéagung als vertretbar zu erachten. Private Elektroladesta-
tionen auf den Privatflachen gelten nicht als ,Tankstelle" im Sinne der Baunutzungsverardnung.

Im Planungsgebiet ist nur die Errichtung von Einzel- bzw. Doppelhdusern zulédssig. Um dabei eine mafivolle
Bebauungsdichte unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen Umfeldes sicherzustellen, sind je Wohnge-
baude maximal zwei Wohnungen zuléssig. Hiermit soll ein vertraglicher Ubergang zu den umgebenden
Siedlungsstrukturen aber auch den Freifldchen im Umfeld sichergestellt werden.

Zur eindeutigen Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung bedarf es der Festsetzung verschiedener
Bestimmungsfaktoren, Zielsetzung ist eine dreidimensionale Malfestsetzung, d.h. es missen Baukorper
bzw. der umbaute Raum durch die Fldche (zweidimensional) und die Hohe (dreidimensional) festgesetzt
werden.

Im Sinne der stadtebaulich vertraglichen Entwicklung der Baukdérper im Planungsgebiet werden fiir die
uberbaubaren Grundstiicksflaichen Maffestsetzungen fiir die Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Ge-
schossflaichenzahl (GFZ) vorgenommen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter versiegelter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind. Damit wird der Anteil des Baugrundstiicks beschrieben, der von baulichen An-
lagen liberdeckt werden darf. Die GRZ sichert somit einen Mindestfreiflachenanteil auf den Grundstiicken.
Die nach der GRZ zulassige Grundflache kann unter Umstanden wegen der Baukdrperfestsetzung (liber-
baubare Grundstiicksflachen) nicht voll ausgenutzt werden. Als relevante Grundstiicksfléche fiir die Ermitt-
lung der GRZ darf gem. der MaRgaben des § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur die Flache des Baugrundstii-
ckes herangezogen werden, welche im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralen-
begrenzungslinie liegt. Als Bauland sind hierbei nur die Flachen zu beriicksichtigen, welche nach ihrer
Zweckbestimmung fir eine Bebauung mit baulichen Anlagen entsprechend im Bebauungsplan vorgesehen
sind.

Grundsatzlich nicht zum Bauland gehdren festgesetzte Griinflachen, Ausgleichsflachen und Verkehrsfla-
chen. Diese Flachenanteile diirfen bei der Ermittlung der mafigeblichen Grundstiicksflache fiir die GRZ
nicht herangezogen werden.

Es wird mit der Planung eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem in der BauNVO bestimmten
Orientierungswertes fiur allgemeine Wohngebiete. Somit ist bereits grundséatzlich von einer vertraglichen
Bodenversiegelung auszugehen. Mit der gewahlten GRZ wird sichergestellt, dass genligend Flache fiir die
Freiflachengestaltung und natirlichen Belange unversiegelt bleibt.

Als weiteres Malk zur Steuerung des Males der baulichen Nutzung wurden flr die Teilflichen des Pla-
nungsgebiet jeweils eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) sowie eine maximal zuldssige
Vollgeschosszahl festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl gibt dabei an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind und beschreibt das Verhaltnis der zuldssigen Geschossflache zur anrechenba-
ren Flache des Baugrundstiicks. lhre Ermittlung erfolgt nach den Aultenmafen der Gebaude in allen Voll-
geschossen. Die nun festgesetzten Geschossflachenzahlen wurden in Abhangigkeit von den getroffenen
Festsetzungen zur GRZ sowie den Festsetzungen zur maximal zul&dssigen Vollgeschossanzahl unter Be-
ricksichtigung der Bestandsverhéltnisse getroffen.

Fur das allgemeine Wohngebiet ist eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Die GFZ wurde hier deutlich unter dem
Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete angesetzt, um eine {ibermaBige Bebauung zu vermeiden.
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Als max. zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wurde das Hochstmal von zwei Vollgeschossen bestimmt,
Die Vertraglichkeit mit dem Umfeld bleibt dabei gut gegeben.

Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich gemafl Art. 83 Abs. 6 BayBO. MaRgeblich ist somit die
Definition des Vollgeschosses gem. Art 2. Abs. 5 BayBO in der bis zum 31.12.2007 giiltigen Fassung der
BayBO. Demnach sind Vollgeschosse: ,Geschosse, die vollstandig (iber der natiirlichen oder festgelegten
Geléndeoberflache liegen und iiber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens
2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegt als die natiirliche oder festgelegte Gelandeoberflache”.

Die Festsetzung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen regelt jedoch im stédtebaulichen Sinn nicht
hinreichend die Hohenentwicklung der Gebaude. Insbesondere aufgrund der zentralen Lage, ist die stad-
tebauliche Sicht zur vertréaglichen Gesamtentwicklung der neuen Bebauungen im Umfeld erforderlich, Maf-
gaben zur Hohenentwicklung der Gebéaude zu treffen.

Zur Steuerung der Hohenentwickiung im Planungsgebiet wurden unter Beachtung des stddtebaulichen
Umfeldes sowie der umgebenden gemischten Nutzflichen, maximal zuldssige Gebaudehdhen in Abhan-
gigkeit der jeweils zuldssigen Dachform festgesetzt. Hiermit ist eine stadtebaulich vertragliche Héhenent-
wicklung des Planungsgebietes unter Beachtung des Umfelds und des Ortsbildes gewahrleistet. Die maxi-
malen Gebaudehdohe ergibt sich aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Als Flachdach gelten Gebaude mit einer Dachneigung von 0 © bis max. 3 °. Alle anderen Dachformen gelten
als geneigte Dacher. Bei Gebdauden mit Flachdach gilt die Oberkante der fertig hergestellten Attika bzw.
der hdchste Punkt der Dacheindeckung bei Flachdéchern ohne Attika als héchster Punkt des Geb&udes
bzgl. der zulassigen Wandhéhen. Werden also Gebaude mit Flachdach errichtet ist die maximale Wand-
hohe von 7,50 m (iber dem Bezugspunkt nicht zu (iberschreiten.

Im Planungsgebiet sind zudem Gebaude mit einem Pultdach zuldssig, dabei ist hinsichtlich der Héhenent-
wicklung der hochste Punkt der Dacheindeckung, die sog. maximal Firsthéhe zusatzlich nicht zu Gber-
schreiten. Bei Gebauden mit Pultdach wird eine maximale Firsthéhe von 11,00 m festgesetzt.

Die Gebaudehohe bemisst sich bei baulichen Anlagen mit geneigtem Dach bis zum hdchsten Punkt der
Dacheindeckung. Als unterer Bezugspunkt sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festge-
setzten Bezugspunkte heranzuziehen. Die jeweilige Bezugshohe flir die max. zuldssigen Wand- und First-
héhen ist die Oberkante des Fertigfufbodens (OK FFB) im Erdgeschoss (EG) des betreffenden Hauptge-
bédudes. Die Oberkante des Fertigfubodens (OK FFB) im Erdgeschoss (EG) muss mindestens
0,2 m — 0,4 m liber der Hohe der ErschlieBungsstralle im Bereich des Hauseingangs liegen. Die Bezugs-
festsetzung wurde aus dem ostlich angrenzenden Bebauungsplan ibernommen. Somit wird insgesamt
eine nachvollziehbaren Gesamthéhenentwicklung des Baugebiets sichergestelit.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der max. zuldassigen Gebaudehdhen ist entsprechend der Vorgaben der
Bayerischen Bauordnung im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsunterlagen zu fiihren.

7.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen steuert die Verteilung der Hauptnutzungen auf den
Baugrundstiicken oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache.

Im Plangebiet werden die iberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen festgeselzt, welche die
Baufenster bilden. Fiir das Planungsgebiet werden entsprechend der rdumlichen Verteilung der Nutzfla-
chen mittels festgesetzter Baugrenzen zwei Baufenster definiert, innerhalb deren bauliche Anlagen errich-
tet werden diirfen.

Das Planungsgebiet wird durch den Wernsbach von Westen nach Osten gequert. Die Baufenster werden
deshalb durch die festgesetzten privaten Griinflachen entlang des Wernsbachs unterbrochen. Um hier ei-
nen ungehinderten Durchfluss des Baches durch das Planungsgebiet gewahrleisten zu kénnen, wurden
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die entsprechenden Gewasserrandstreifen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt. Im Ub-
rigen sind die Baufenster so gewahit, dass entlang der Abgrenzung der Wohnbauflachen mindestens
3,0 m zur Planungsgebietsgrenze einzuhalten sind.

Fiir einzelne bauliche Anlagen war es aus stéadtebaulicher Sicht als vertretbar zu erachten, eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen zuzulassen, da hiervon keine wesentlichen negativen Auswirkungen
auf die stadtebauliche Gesamtentwicklung zu erwarten waren. Dementsprechend wurde fiir Hauseingangs-
iiberdachungen eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um max. 1,50 m zugelassen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dirfen auch auRerhalb der festgesetzten Baufenster errichtet
werden, da hiervon im Regelfall keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Sie diirfen aber nicht
innerhalb der festgeselzien Gewésserrandstreifen errichtet werden, um hier einen ungehinderten Wasser-
abfluss sicherstellen zu kénnen.

Weiterhin festzusetzen ist, dass Carports und Garagen nur innerhalb der Baufenster sowie der gesondert
zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Garagen und Carports zuléssig sind. Stellplatze sind dagegen auch
auBerhalb dieser Flachen, aber nicht innerhalb der gesondert mit Pflanzgebot festgesetzten Flachen, zu-
lassig. Hiermit wird eine stadtebaulich vertragliche Verteilung der Nutzungen im (iberplanten Gebiet sicher-
gestellt.

Ausnahmen von der festgesetzien Lage der Garagen und Carports kénnen im Einzelfall geman
§ 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden, wenn keine unverhéltnismaRigen Beeintrachtigungen der Belange
der Nachbarschaft und des Landschaftsbildes zu erwarten sind. Zudem diirfen sich keine Auswirkungen
auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen erge-
ben.

Aufgrund der Hanglage ist die Veradnderung des natiirlichen Geléndes (Auffiillungen/Abgrabungen) zulas-
sig. Das Gelande wird daher neu festgesetzt. Als neue Geldandehdhe gilt die fiir die Bebauung maRgebliche
Stralte und die daraus resultierende neu angelegte Geléndeflache.

Auffillungen und Abgrabungen des natiirlichen Geldndes im Bereich der allgemeinen Wohnbaufldchen
sind bis zu einer Héhe von jeweils maximal 1,25 m zulassig. Durch die Gelandemodellierung, Abgrabung
und Auffiilllung entstehende Anpassungen an das natiirliche Geldnde sind vorrangig als Béschungen aus-
zufiihren. Boschungen diirfen dabei nicht steiler als mit einem Steigungsverhaltnis von 1:1,5 hergestellt
werden. Steilere Béschungen sind nicht zuldssig. Werden durch die Gelandemodellierung Stiitzmauern
oder ahnliches auf dem Grundstiick erforderlich, sind die Belange des Nachbarschutzes zu beachten.
Stiitzmauern im Ubergang zur freien Landschaft sind unzuldssig.

Ausnahmen von der maximalen Hohe fiir Auffiillungen und Abgrabungen kénnen im Einzelfall im Sinne
des § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden, wenn keine unverhaltnismaige Beeintrachtigung der Belange
der Nachbarschaft und des Landschaftsbildes zu erwarten sind und keine nachteiligen Veranderungen des
Abflusses von wild abflieRendem Niederschlagswasser kommt.

Aus den westlich und siidlich der iiberplanten Flachen befindlichen Waldflachen besteht zu einem gewis-
sen Grad ein Baumfallrisiko. Im Regelfall ist von einer Tiefe von ca. 25 ab der Waldgrenze auszugehen.
Der verkehrssichere Erhalt, bzw. die Pflege der bestehenden Baume obliegt den jeweiligen Eigentiimern
der Grundstiicke im Rahmen ihrer Verkehrssicherungspflicht. Die vorhandenen Baumbesténde sind daher
regelmaltig auf inren Erhaltungszustand zu untersuchen und dieser durch Pflegemafnahmen jederzeit zu
gewabhrleisten. Dies wird durch den dortigen Eigentiimer aber bereits jetzt entsprechend vorgenommen. Es
ergeben sich somit fir den Eigentiimer gegeniiber der bisherigen Situation keine wesentlich anderen Ver-
antwortungen. Grundsatzlich wird empfohlen, im Falle des Verkaufs von Teilen der (iberplanten Flachen
an Dritte einen Haftungsausschluss zu Gunsten der angrenzenden Waldbesitzer in das Grundbuch eintra-
gen zu lassen.
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Aktuell sind nach ortlicher Begehung keine kankreten Gefahren oder Hinweise auf Gefahren bekannt, wel-
che zundchst ein liber das allgemeine, abstrakte Risiko hinausgehendes Gefahrenpotential der vorhande-
nen Baume erkennen lassen.

Bzgl. der Fragestellung der Verkehrssicherungspflicht hat der BayVGH sich 2021 dahingehend geaulert,
,dass aus dem Riicksichtnahmegebot fiir den Eigentiimer eines Waldgrundstiickes trotz durch die Bebau-
ung moglicherweise steigender Haftungsrisiken kein Anspruch auf Freihaltung des Baumwurfbereichs von
jeglicher Bebauung ableitbar ist. Waldbesitzern [...] obliegt es vielmehr grundsétzlich und damit unabhan-
gig von einem Bauvorhaben in der Nachbarschaft, einen den Anforderungen der Verkehrssicherungspflicht
geniigenden Zustand zu schaffen. Der rechiliche Umfang der Verkehrssicherungspflicht hangt nicht davon
ab, ob das Nachbargrundstiick bebaut ist. Dass die faktisch von Waldeigentimern aufzuwendende Sorgfalt
bei einer Nachbarschaft zu einem unbebauten Grundstiick regelmafig geringer sein wird und dass dann
womdglich die Waldbewirtschaftung einfacher ist, als wenn Wohnbebauung angrenzt, verleiht diesen
grundsétzlich keine Abwehrposition gegen eine heranriickende Bebauung unter dem Gesichtspunkt des
Riicksichtnahmegebots. Waldeigentiimer miissen vielmehr, wenn nicht besondere Umstande hinzutreten,
immer damit rechnen, dass die ihrem Wald benachbarten Grundstiicke auf eine Weise genutzt werden, die
fir sie Wirtschaftserschwernisse und erhéhte Haftungsrisiken mit sich bringt (grundlegend BayVGH, B.v.
6.11.1989 - 14 CS 89.2551 - unverdéffentlicht; vgl. auch BayVGH, B.v. 18.6.1997 - 14 Z5 97.1591 - BeckRS
1997, 23847; B.v. 5.2.1998 - 14 ZE 98.87 - juris Rn. 2; U.v. 14.1.1997 - 2 B 94.4017 - BeckRS 1997, 18666;
B.v. 16.12.2019 -1 ZB 18.268 - RdL 2020, 152 = juris Rn. 9; B.v. 29.10.2020 - 15 ZB 20.469 - juris Rn. 13;
VGH BW, U.v, 16.10.1996 - 3 S 2332/95 - NVwZ-RR 1998, 96 = juris Rn. 26; VG Miinchen, U.v, 3.11.2015
-M 1 K 15.3173 juris Rn. 26; U.v. 26.9.2017 - M 1 K 17.2753 - juris Rn. 24 f.; Wolf in Busse/Kraus, BayBO,
Stand: Februar 2021, Art. 4 Rn. 29 m.w.N.; a.A. noch VGH BW, U.v. 7.12.1988 - 3 S 2993/88 - BauR 1989,
441 = juris Rn. 32 f.)." Besondere Umstande sind hier nicht erkennbar. Es sind lediglich abstrakte Gefahren
erkennbar.

Seitens des Bundesverwaltungsgerichts, BVerwG, wurde zum Gefahrenpotential von Baumen in einem
Urteil ausgefiihrt: ,Die generell bestehende Mdglichkeit, dass Bdume, auch wenn sie gesund sind, den
Belastungen durch starke Stiirme nicht standhalten und umstiirzen oder abbrechen und dabei Schéden an
Personen oder Sachen verursachen kénnen, zahlt demgegeniiber nach der Rechtsprechung zum allge-
meinen Lebensrisiko. Eine solche blof3 abstrakte Baumwurfgefahr stellt keine Gefahr im Verstdndnis der
Baumschutzvorschriften dar.”

Konkrete Verkehrsgefahrdungen sind nicht bekannt oder erkennbar. Zudem wurde im Nahbereich zu wei-
teren ,Waldflachen" bereits Gebaude (auch in jingerer Zeit) errichtet (z.B. Lilienweg 13).

Hinsichtlich des planungsrechtlichen Riicksichtnahmegebots ist ebenfalls auf die Einschatzung des
BayVGH in bereits zitiertem Urteil zuriickgreifen: ,Mit Blick auf den bodenrechtlichen Bezug des Baupla-
nungsrechts kénnen eine Baumwurfgefahr und sich hieraus ergebende gesteigerte Verkehrssicherungs-
pflichten allenfalls dann ausnahmsweise dem bauplanungsrechtlichen Gebot der Riicksichtnahme wider-
sprechen, wenn deswegen unzumutbare Auswirkungen auf die Nutzbarkeit des Grundstiicks, von dem eine
Baumwurfgefahr ausgeht, bestehen. [...] Das Riicksichtnahmegebat gewéhrt keinen Anspruch auf Abwehr
jeglicher mit einer Nachbarbebauung verbundenen Anderung der bisherigen Situation. Selbst gewisse Ver-
anderungen in den Bewirtschaftungsanforderungen und die damit verbundenen Gewinneinbuften sind hin-
zunehmen (BayVGH, B.v. 16.12.2019 - 1 ZB 18.268 - RdL 2020, 152 = juris Rn. 6 m.w.N.).

Unzumutbare Nachteile fiir die mit Wald bestockten Grundstiicke sind hier aber nicht erkennbar. Vielmehr
wiirde die geforderte Baumfallzone von 25 m ebenso zu einer einseitigen Losung mit Blick auf die gebotene
gegenseitige Riicksichtnahme fiihren. ,Verscharfte Verkehrssicherungspflichten fiihren vorliegend allen-
falls - wenn liberhaupt - zu einer eingeschrankten Nutzung der Grundstiicksgrenznah angepflanzten
Béume. Hier obliegt der Waldbesitzer aber ohnehin der zivilrechtlichen Verkehrssicherungspflicht.

Bzgl. allgemeiner Verweise auf Art. 3 und 4 BayBO ist anzumerken, dass hiermit gem. Rechtsprechung
Interessen der Allgemeinheit verfolgt werden. Ein nachbarschiitzender Charakter kommt ihnen grundsétz-
lich nicht zu. Besondere Umstande, die es geboten erscheinen lassen kinnten, den Waldbesitzern lber
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