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Vorbemerkungen

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der
Gemeinde nach Maf3gabe des Baugesetzbuches (BauGB) vorzubereiten und zu leiten (8§ 1 Abs.
1 BauGB). Die Gemeinde hat Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Am sidlichen Ortsrand des Stadtteiles Herschfeld der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale befindet
sich noérdlich der von-Guttenberg-Straf3e eine bisher unbebaute Freiflache. Aufgrund des in ca.
350 m Nahe neu errichteten Campus des Rhén-Klinikums Bad Neustadt a.d. Saale entsteht fur
diese Freiflache eine Aufwertung der Lagegunst. So ist durch den Zusammenschluss mehrerer
Bauherren die Errichtung von vier Wohnkomplexen geplant.

Die maximal 84 Wohneinheiten umfassende geplante Wohnanlage soll sich entsprechend der
bewegten Topografie entlang der von-Guttenberg-Stral3e aufgliedern.

Die ErschlieBung der Flache ist Uber die von-Guttenberg-Stral3e gegeben.

by 2B Y S 3 $ \ 7 t 7 7 A o
Z i \ mi v y
— e & . t R y o = 3 ¥/ W oias

Abb. 1: Lage des Plangebietes innerhalb der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale, Plangebiet rot (Kartengrund-
lage: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Der Bereich der geplanten Bebauung ist weder Teil eines bisherigen Bebauungsplanes noch
Inhalt des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale. So sind fir die planungs-
rechtliche Umsetzung der Wohnanlage die Aufstellung eines Bebauungsplans sowie die Ande-
rung/Anpassung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes erforderlich. Die Grundlage fur
diese Bauleitplanungen bildet das Bebauungskonzept des Architekturbiiro eckert+heckelsmiil-
ler architekten. Dieses Konzept resultiert aus einer Abstimmung vor Ort mit Stadtrat und Birgern
anhand von 3D Visualisierungen und anschaulichen Modellen zur Eingliederung der Gebaude

in die Topografie und Anbindung an den bestehenden Ortsrand. Nach dem Ortstermin am 8.
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August wurden die Zielsetzungen des Stadtrates und der Ortseinsicht in einer Planvariante vom
12.11.2019 in der Sitzung des Stadtrates erlautert.

Sie umfasste folgende wesentlichen Inhalte:

- Reduzierung der baulichen Verdichtung auf dem Gesamtgrundstiick und Reduktion der
baulich versiegelten Flachen

- Veranderung des Wohnungsmixes, Reduktion der Anzahl der Wohneinheiten, der Gesamt-
wohnflache und der notwendigen Stellplatze

- Auflockerung der stadtebaulichen Gebaudestellung auf dem Grundstiick

- Beachtung baulich bedingter Schattenwurfszenarien auf die talseits stehenden Bestands-
wohnhauser

- Regenwasserretention Uiber begriinte Flachdéacher und im Baukdorper integrierte Regenwas-
serriickhaltebecken

- GroRtmaoglicher Erhalt der talseitigen Waldflache

- Vorhalten von Besucherstellpléatzen

Ein Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan und die Flachennutzungsplananderung er-

folgte durch den Stadtrat der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale am 04. Juli 2019. Der jeweilige

Aufstellungsbeschluss wurde am 17. April 2020 ortsiblich bekannt gemacht.
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Abb. 2: Bebauungskonzept, Stand 05.03.2021 (Architekturbiiro eckert+heckelsmuller architekten).

Fur die Darlegung und Begrindung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen im Rahmen der Ent-
wurfsfassung neuer Bauleitplane wird die Auslegungshilfe des Schreibens des Bayerischen
Staatsministeriums fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 23.01.2020 zugrunde

gelegt.
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1. Strukturdaten:

Die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale, Kreisstadt des Landkreises Rhén-Grabfeld, ist gemaf Lan-
desentwicklungsplan Bayern und Regionalplan Main Rhén als Oberzentrum (gemeinsam mit
Bad Kissingen) ausgewiesen. Entsprechend den Darstellungen in der Strukturkarte des Lan-
desentwicklungsprogramms Bayern (LEP) liegt Bad Neustadt a.d. Saale im allgemeinen landli-

chen Raum, mit besonderem Handlungsbedarf.

Bad Neustadt a.d. Saale ist Gber die B279 bzw. B287/St2245 in unmittelbarer Nahe an die Bun-
desautobahn A71 Schweinfurt/Suhl/Erfurt und somit bestens an den tberdrtlichen Verkehr an-
gebunden. Dartber hinaus ist Bad Neustadt a.d. Saale mit eigenem Bahnhof an die Uiberregio-

nale Eisenbahnverbindung Schweinfurt — Meiningen — Erfurt angebunden.

Die Entwicklungsdynamik der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale ist stark durch den vor kurzem
errichten Rhon-Klinikum Campus Bad Neustadt a.d. Saale gepragt. Dieser Campus befindet
sich nordostlich des Stadtzentrums auf einer bewaldeten Anhdhe der von-Guttenberg-Stralie
und ist schon von weitem wahrnehmbar. Die vielen Besucher des Campus kénnen neben einem
modernen Gesundheitspark auch die reizvolle Landschaft der Region wahrnehmen und die
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale verfolgen, die sich durch viele
Projekte der Stadtebauférderung zu einem attraktiven zentralen Ort entwickelt hat. Durch den
Zusammenschluss des Baderlandes Bayerische Rhon (Landkreis Bad Kissingen und Rhon-
Grabfeld) bietet sich zudem eine herausragende Chance fir die weitere Forcierung der wirt-

schaftlichen Entwicklung im Bereich Gesundheit- Wellness- Kultur- und Tourismus.

2018 lebten in Bad Neustadt a.d. Saale 15.411 Einwohner. Die Einwohnerentwicklung der letz-
ten 10 Jahre lasst sich in zwei Phasen unterteilen. So sank die Einwohnerzahl zwischen 2008
und 2014 um 616 Einwohner von 15.669 auf 15.053. Seit 2015 ist hingegen wieder ein positiver
Trend zu sehen. So stieg die Einwohnerzahl bis 2018 wieder auf 15.411, was gegeniiber dem
Jahr 2014 ein Plus 358 von Einwohnern bedeutet. Das Landesamt fiir Statistik geht in seiner
Bevolkerungsvorausberechnung davon aus, dass die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2031 wieder
um 2,3 % auf etwa 15.050 sinken wird.

Eine geringfugig schlechtere Entwicklung wird auch fir den gesamten Landkreis Rhon-Grabfeld
vorausgesagt (-4,1 %). Die durchschnittliche Haushaltsgro3e Bad Neustadts betragt bei 7.929

Wohnungen (Stand 2018) rd. 1,95 Einwohner je Wohnung.

2. Bestehende Flachenpotenziale:

Bei der Ermittlung der bestehenden Flachenpotenziale sind gemal Auslegungshilfe des Staats-
ministeriums folgende Flachen gemeindeweit einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte Nut-
zung zulassig ware:

- Im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht.
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- Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht.
- Baullicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich.
- Madglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude.

- Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Bebauungsplanes aufweisen lasst sich folgendes zusammenfassen: Nennenswerte bereits im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbaulandflachen befinden sich lediglich
im Stadtteil Brendlorenzen und den beiden kleineren Ortsteilen Dirrnhof und Léhrieth. Fir einen
Teil dieser Flachen wird derzeit die Aufstellung von Bebauungsplanen vorbereitet. Diese Berei-
che sind aber vom Siedlungsgefuge her eher fur Bebauung mit Einfamilienhdusern geeignet,
aufgrund des eher landlich gepragten Wohnumfeld.

In den Ubrigen Stadt- und Ortsteilen finden sich auf Ebene des Flachennutzungsplanes lediglich
kleinere Arrondierungen, die aufgrund ihrer Lage und ihres Gré3enzuschnitts aber nur bedingt
fur eine weiterfihrende Bauleitplanung geeignet erscheinen.

Ob und in welchem Umfang diese Flachenausweisungen im Flachennutzungsplan tatséchlich
notwendig und vor allem realistisch nutzbar sind, wird im Rahmen einer kiinftigen Gesamtfort-

schreibung des Flachennutzungsplanes bewertet.

Wohngebiete.

Insgesamt gibt es im gesamten Stadtgebiet, mit den Stadtteilen, ca. 226 Bauliicken im Privat-
besitz. Hiervon sind ca. 74 Baullicken dem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzu-
ordnen.

Die o0.g. Flachen finden sich vor allem im norddéstlichen Teil von Herschfeld, am sidwestlichen
Ortsrand von Bad Neustadt sowie im nordlichen Teil von Brendlorenzen. Auch in den kleineren
Ortsteilen Durrnhof, Lebenhan und Léhrieth finden sich freie Bauplatze. Diese Verdichtungs-
moglichkeiten mit bestehendem Baurecht sind aber differenziert zu betrachten. So lassen sich
vor allem Bauplatze fur Einfamilienhduser finden, die fir die Realisierung von Geschosswoh-
nungsbau ungeeignet sind. Es sind im Siedlungsgebiet punktuell nur einige wenige grbéRere
Bauplatze vorhanden, die aber aufgrund ihrer Gro3e und der sie umgebenden stadtebaulichen
Strukturen lediglich fur kleinere Mehrfamilienhduser geeignet erscheinen und nicht die notwen-
digen Rahmenbedingungen fiir die vorliegende Planung bereithalten kénnen.

Hinzu kommt, dass sich die angefuhrten Flachen in privater Hand befinden und zumeist in be-
reits alteren Baugebieten, ohne Bauzwang liegen. Der Grof3teil der Privateigentiimer ist nach
Erfahrungen der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale, aber nicht an einem Verkauf der Baullicken

interessiert.
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zur Umnutzung nicht zur Verfligung. Fur das Gelande der ehemaligen Kreisklinik, strebt die
Stadt Bad Neustadt a.d. Saale an, ein férmliches Sanierungsgebiet festzusetzen. Die Vorberei-

tenden Untersuchungen werden derzeit durchgefuhrt.

schlief3lich der Stadtteile). Als Anreiz zur Wiedernutzbarmachung von Leerstéanden in den Altort-
bereichen des gesamten Siedlungsgebietes hat die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale ein kommu-
nales Forderprogramm mit einer Férderung von bis zu 40.000 € je Anwesen aufgelegt. Dennoch
zeigt sich das nach Erfahrungen der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale nur wenige Eigentiimer

bereit sind Leerstadnde wiedernutzbar zu machen bzw. zu verkaufen oder zu vermieten.

grund der meistgeschlossenen Bauweise nicht moglich. Auch die bestehenden Ein- und Mehr-
familienhausgebiete lassen keine Nachverdichtungsmaglichkeiten fur einen, wie im Rahmen

des Vorhabens geplanten Wohngebaudekomplexes erkennen.

3. Angaben zum Bedarf an Siedlungsflachen — Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs:
Zwischen 2019 und 2021 hat die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale 49 Interessenten fiir unbebaute

und bebaute Grundstliicke Wohngrundstiicke im Rahmen des Flachenmanagements registriert.
Aktuell hat die Stadt ca. 30 Interessenten fiir vorhandene stadtische Baupléatze fur Einfamilien-

wohnhauser registriert.

Basierend auf der unter Punkt 1. genannten Bevolkerungsentwicklung lasst sich durch den
Wohnbaulandbedarfsrechner des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Flachenmanage-
ment-Datenbank 4.0) im Zeitraum von 2017 bis 2031 ein zusatzlicher Wohnbaulandbedarf von
6,9 ha ermitteln, der sich vor allem aus Auflockerungsbedarf ergibt. Der Auflockerungsbedarf
beschreibt die fur die Zukunft zu erwartende Auflockerung im Bestand, die sich z.B. im Ruck-
gang der Belegungsdichte von Wohneinheiten &uf3ert (u.a. mehr Klein- und Singlehaushalte,
hoherer durchschnittlicher Bedarf an Wohnflache je EW). Dieser Bedarf nach Wohnbauflachen
wird mit der vorliegenden Planung einerseits maf3voll und anderseits zielgruppenorientiert
(Wohnraum im Geschosswohnungsbau) aufgegriffen. Die vorliegende Ausweisung von Wohn-
bauflachen wird von der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale, im Hinblick auf die beobachtete Nach-
frage in diesem Wohnraumsegment, als notwendig erachtet. Die Stadt selbst wird im Rahmen
der Bauleitplanung am Lebenhaner Weg einer kleinen Arrondierung im Stadtteil Dirrnhof den

Bedarf an Einfamilienhdusern nachkommen.

186719-03
Seite 9 von 56



1.2

4. Abschéatzung der Folgekosten

Die Folgekosten fur die Erschlieung der Bauparzelle mit den Gebauden, kénnen als wirtschaft-
lich vertretbar abgeschéatzt werden. Das Baugebiet grenzt unmittelbar an die von-Guttenberg-
Stral3e an, so dass kein Neubau von ErschlieRungsstraf3en erforderlich wird.

Die fir die interne ErschlielBung erforderlichen Stral3en- und Wegeverbindungen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen werden vom privaten Vorhabenstrager hergestellt. Dies wird in einem
stédtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale und dem Vorhabenstrager
geregelt.

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet hat eine GréRRe von rd. 1,45 ha und befindet sich am stdlichen Ortsrand von
Herschfeld, einem Stadtteil der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale.
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Abb. 3: Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtteils Herschfeld, Plangebiet rot (Kartengrundlage:
Bayerische Vermessungsverwaltung).

Das Plangebiet ist derzeit bis auf die technische Einrichtung des Hochbehéalters im Nordwesten
unbebaut und schlie3t im Norden an die bestehende Siedlungseinheit des Stadtteils Herschfeld
an.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Flurstiicke Nrn. 679 (teilweise), 681 (teil-
weise), 682, 683, 684 und 691, Gemarkung Herschfeld.

186719-03
Seite 10 von 56



13

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Wohnbebauung auf den Flurstiicken Nrn. 692/1, 692/2, 693/5, 694/5,
694/6, 695/4 und 695/5;

e im Osten durch die unbebauten Flurstiicke Nrn. 685, 689 und 690 sowie die Kirchstral3e
(Flurstiick Nr. 660/1);

e im Suden durch die Fahrbahn der von-Guttenberg-Strafie (Flurstiick Nr. 681);

e im Westen durch das landwirtschaftliche Flurstiick Nr. 249 sowie den Flurweg Nr. 679

Abb. 4: Ubersicht der Flurstiicke im Geltungsbereich, Geltungsbereich schwarz (Kartengrundlage: Baye-

rische Vermessungsverwaltung).

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der vorliegenden Bebauungsplanung ist die Schaffung von Wohnraum entspre-
chend des zuvor unter Ziffer 1.1 dargelegten Bedarfs. Dabei sind die Belange des § 1 Abs. 5
BauGB zu berticksichtigen.

Demnach sollen Bebauungsplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenlber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbe-
dirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. So beinhaltet die vorliegende Planung den Neubau
von Geschosswohnungsbau. Dieser stellt eine, im Hinblick auf eine der Allgemeinheit dienende

sozialgerechte Bodennutzung, notwendige und nachgefragte Erganzung zum bestehenden
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Wohnraumangebot in der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale dar. So beriicksichtigt die vorliegende
Planung auch die Wohnbedurfnisse der Bevolkerungsgruppen und Haushaltstypen, die durch

den bisher verbreiteten Einfamilienhausneubau nicht beriicksichtigt werden.

Weiterhin sollen Bebauungsplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Hierzu wurden im
vorliegenden Bebauungsplan Aspekte der klimaangepassten Stadtentwicklung in den Festset-
zungen aufgegriffen (u.a. Dachbegriinung, Nutzung von Sonnenenergie, Reduzierung versie-
gelter Flachen). Die bestehenden Griinstrukturen wurden soweit wie méglich als zu Erhalten
festgesetzt, um die natirlichen Lebensgrundlagen mdglichst umfangreich zu erhalten. Fir die
Flachen die Uberplant wurden und nicht mehr in ihrer bisherigen Nutzung erhalten werden konn-
ten wurden entsprechende Ausgleichs- und Vermeidungsmafnahmen festgesetzt. Dartiber hin-
aus wurden Festsetzungen aufgenommen, die im Rahmen der Umsetzung eine qualitativ hoch-
wertige Grun- und Freiflachengestaltung sicherstellen sollen (u.a. Pflanzgebote, Pflanzlisten

und die Auflage zur Erarbeitung eines qualifizierten Freiflachen- und Gestaltungsplans).

Dartber hinaus sollen Bebauungsplane dazu beitragen die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Dies geschieht im vorliegenden
Bebauungsplan durch entsprechende bauliche und gestalterische Festsetzungen, die die stad-
tebauliche Gestalt der bestehenden Siedlungsstruktur maRvoll und qualitativ weiterentwickeln,
sodass das Landschaftsbild mdglichst wenig beeintréchtigt und das Ortsbild maRstablich und
gestalterisch ansprechend erganzt/abgerundet wird.

Weiter fihrt das Baugesetzbuch diesbeziglich aus, dass die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Hierzu ist anzumerken, dass der
konkrete Bedarf nach Wohnbauflachen fir Mehrfamilienh&user derzeit nicht ausreichend durch
Flachenpotenziale im Innenbereich sowie in den bestehenden Wohnbaugebieten abgedeckt
werden kann. Die Anbindung an den bestehenden Siedlungsbestand von Herschfeld und unter
Bericksichtigung der umgebenden Infrastruktur fihrt zu einer Arrondierung am Siedlungsrand.
Gleichzeitig bietet der Standort in Herschfeld Synergien fur die Stadtentwicklung, sodass Wohn-
raum zielgerichtet dort bereitgestellt werden kann, wo er im Bereich des neu errichteten ,RHON-
KLINIKUM Campus Bad Neustadt* bendétigt wird.
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2.
2.1

Bestandssituation

Bebauung und Nutzung

Abb. 5: Kataster und Luftbild, Geltungsbereich schwarz (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsver-

waltung).

Bis auf das Flurstiick Nr. 683 ist der Geltungsbereich unbebaut. Hier befindet sich der Hochbe-

halter Herschfeld. Die Eigentums- und Nutzungssituation stellt sich wie folgt dar:

Flurstuck Beschreibung der Nutzung Eigentumssitua-
tion

679 Flurweg (geschottert) offentlich

681 von-Guttenberg-Stralle offentlich

682 unbebaut, Grinland, Wald und Hecken privat
Stadtwerke

683 Hochbehalter ,Herschfeld* Bad Neustadt a.d.
Saale

684 Flurweg (nur im Kataster vorhanden) offentlich

691 Flurweg (Grinweg) offentlich
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2.2

Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaler)
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler sind
nicht bekannt. Zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf fol-

gendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer

oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

schutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

In etwa 800 m siudwestlicher Entfernung befindet sich das landschaftsprdgende Baudenkmal
»Salzburg®. Aufgrund der Entfernung sowie den topographischen und stadtebaulichen Gege-
benheiten zwischen dem Plangebiet und dem Baudenkmal, wird dieses nicht durch die geplante

Wohnbebauung beeintrachtigt.
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2.3

Grin- und Freiflachen, Natur- und Artenschutz
Eine Ubersicht des Griin- und Freiflachenbestandes ist der nachfolgenden Abbildung 6 des Be-

standsplanes zur Grunordnung zu entnehmen.

Eine Beschreibung des Bestandes sowie der Biotoptypenkartierung kann dem Umweltbericht

(Anlage 1 zur Begriindung) entnommen werden.

.

®  Hohlenbaume
I:| Baugrenze
I:l gepl. Gebaude
j geplante Rodung
m Biotopkartierung

L__] Geltungsbereich

[T Einzelgebiude (Hochbehlter), (E)
S [ | Grinland, (G)
I:l Griinweg, (Vg)

- Hecke mesophil / Obstgehdlze dominant, (Ho)

- Hecke mesophil, (H)
- Kraut- und Hochstaudenflur / verbuscht, (Kv)
I:l Kraut- und Hochstaudenflur, (K)

|| Rasenflache, (R)

I:l Verkehrsfldche geschottert, (Vu)
I:l Verkehrsflidche versiegelt, (Vv)

l:l Verkehrsinsel, (Vu)
B wald, (w)

Abb. 6: Bestandsplan Griinordnung, (Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Eine ausfuhrliche Beschreibung des Natur- und Artenschutzes ist dem Umweltbericht zu ent-
nehmen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gemaf § 44 Abs. 1i.V.m
Abs. 5 BNatSchG wurden im Rahmen einer Worst-Case Betrachtung geeignete Vermeidungs-
mafnahmen formuliert. Dariiber hinaus wurden Kartierungen fir Reptilien durchgefuhrt, bei de-
nen keine Individuen festgestellt werden konnten.

Auf die diesbezuiglichen Anlagen 3 (spezielle artenschutzrechtliche Prifung), 5 (Aufhédngen von
Kasten, Biotopbaumkartierung und Zauneidechsenkartierung) und 8 (Kurzbericht zum Umhan-
gen von Nistkasten und einem Stammabschnitt sowie Kontrolle der Ausgleichsflache (Hasel-

mause) zum vorliegenden Bebauungsplan wird verwiesen.
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2.4

2.5

Wasserwirtschaft
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich weder in einem festgesetzten Uber-

schwemmungsgebiet noch in einem als wassersensiblen Bereich kartiertem Areal.

Ebenfalls liegt das Plangebiet nicht im Bereich eines Trinkwasserschutzgebietes.

Teilbereiche des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets ,Bad Neustadt/Saale, St* (Gebiets-
nummer 2220562700077), Zone 8 und 9, befinden sich im Geltungsbereich des Plangebietes.
Hiernach sind in der Zone 8 Grab- und Bohrarbeiten nur bis 60,0 m und in der Zone 9 nur bis
zu 80 m unter Gelande zulassig, wenn hierdurch kein Gas und/oder mineralisches Wasser zu-
tage tritt. Werden bei der Ausfiihrung von Vorhaben diese erlaubnisfreien Grabungstiefen tber-
schritten, ist eine Befreiung nach § 52 Abs. 1 Satz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes beim Land-

ratsamt Rhon-Grabfeld, Sachgebiet 4.2.3, zu beantragen.

Heilguellenschutzgebiet Bad
Neustadt
Zone 8 - Grabungstiefen bis 60 m

Abb. 7: Heilquellenschutzgebiet Bad Neustadt, Geltungsbereich schwarz (Kartengrundlage: WWA Bad
Kissingen; Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets befindet sich der Hochbehalter ,Herschfeld*.

Altlasten, Bodenschutz

Altablagerungen und Altlasten innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt.

Das Landratsamt Rhoén-Grabfeld -Abfallrecht und Bodenschutz- weist in seiner Stellungnahme
vom 21.07.2021 aber auf folgendes hin: Sollten grundsétzlich bei ErschlieBungs- und Baumali3-
nahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten,
schadliche Bodenverdnderungen, Grundwasserverunreinigungen) schlieRen lassen, oder of-

fensichtliche Stérungen, wie z. B. kiinstliche Auffillungen und Altablagerungen oder anderen
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2.6

2.7

Verdachtsmomenten, wie z. B. Geruch und Optik festgestellt werden, ist umgehend die Untere
Bodenschutzbehdrde am Landratsamt Rhén-Grabfeld zu informieren. Eine organoleptische Be-
urteilung durch eine fachkundige Person wird empfohlen. Weiterhin ist bei Altlastenverdacht die

Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG vorzunehmen.

Geogefahren

Dem bayerischen Landesamt fir Umwelt sind gemafR Stellungnahme vom 13.07.2021 im Pla-
nungsgebiet keine konkreten Georisiken bekannt. Der Untergrund besteht allerdings aus ver-
karstungsfahigen Karbonatgesteinen des Mittleren und des Unteren Muschelkalkes, die von
unterschiedlich machtigen Deckschichten Uberlagert werden. Das Vorkommen unterirdischer

Hohlraume bzw. eine Erdfallgefahr sind daher nicht auszuschliel3en.

FlieRender und ruhender Verkehr / OPNV

Die auRRere ErschlieBung des geplanten Baugebiets erfolgt Uber die KreisstraRe NES20 (Kirch-
straf3e), die in norddstlicher Richtung in die BundesstraRe 279 mundet und von dort aus unmit-
telbar an die Bundesautobahn A71 (Anschlussstelle 25: Bad Neustadt a.d. Saale) angebunden
ist. Von der Kreisstralle NES20 (Kirchstral3e) aus abzweigend erfolgt die ErschlieBung des
Plangebietes Uber die von-Guttenberg-Stral3e, die sudlich des Geltungsbereiches verlauft.
Diese endet als Sackgasse im Bereich des ,RHON-KLINIKUM Campus Bad Neustadt* an einer
grof3en Wendeplatte.

Die Geschwindigkeit entlang der von-Guttenberg-Strafie ist sudlich und 6stlich des Geltungs-

bereichs auf 60 km/h und westlich davon auf 30 km/h begrenzt.

Die Anbindung des geplanten Baugebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) er-
folgt Uber die Buslinien 2 und 4. Entsprechende Haltestellen befinden sich jeweils rd. 500 m

westlich bzw. nordéstlich des Plangebietes.

Sudwestlich des Plangebiets befinden sich beidseitig der von-Guttenberg-Stral3e Stellplatze
des ,RHON-KLINIKUM Campus Bad Neustadt‘ sowie am Campus selbst ein groRes Parkhaus.
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2.8
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von-Guttenberg-StraBe

Abb. 8: StralRen und Bushaltestellen, Geltungsbereich schwarz (Standort Bushaltestellen: Stadtwerke
Bad Neustadt a.d. Saale; Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasserversorgung

Herschfeld ist an das Trinkwassernetz der Stadtwerke Bad Neustadt a.d. Saale angeschlossen.
Bestehende Trinkwasserleitungen befinden sich nérdlich und westlich des geplanten Baugrund-
stiickes im Bereich der Flurwege Nrn. 679 (GGG 200) und 691 (GGG 150).

Abwasser

Der Stadtteil Herschfeld verfugt im Umfeld des Plangebiets Uber ein Mischsystem.

Da im Umfeld kein geeigneter Vorfluter vorhanden ist, um das anfallende Niederschlagswasser
im Trennsystem zu entwéssern, soll die Entwéasserung des Plangebietes nach Abstimmung mit
dem Abwasserzweckverband Saale-Lauer im Mischsystem Uber den Mischwasserkanal (DN
500 SB, Endschacht 321520) in der KirchstrafRe erfolgen. Die Entwasserung des geplanten Bau-
gebietes kann tGiber den bestehenden Griinweg Flur Nr. 691 erfolgen und an den Mischwasser-

kanal angebunden werden.

Strom
Bad Neustadt a.d. Saale ist an das Stromversorgungsnetz der Uberlandwerke Rhén GmbH an-
geschlossen. Bestehende Niederspannungsleitungen befinden sich nordlich der geplanten Be-

bauung im Bereich des Flurweges Nr. 691.
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Gas

Der Stadtteil Herschfeld ist in Teilbereichen an das Gasversorgungsnetz der Bayerischen Rhon-
gas GmbH angeschlossen. Die nachsten Leitungen befinden sich in etwa 350 m bis 400 m
Entfernung im Bereich der Sportstral3e bzw. im Bereich der Bergstrae. Rund 100 m sudwest-
lich der geplanten Bebauung verlauft eine Ferngasleitung die den ca. 350 m entfernten ,RHON-
KLINIKUM Campus Bad Neustadt® mit Gas versorgt.

Telekommunikation

Herschfeld ist an das Telekommunikationsnetz der Telekom angeschlossen. Bestehende Tele-
kommunikationsleitungen befinden sich ndrdlich des Plangebietes, im Bereich der Bergstralle
sowie im Bereich der Kirchstral3e.
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3.2

3.3

Verfahrenshinweise
Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB aufgestellt.

Priafung UVP-Pflicht

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung kommt im Rahmen der Bebauungsplanung immer dann in
Betracht, wenn die Prif- oder GroRenwerte, fir die in den Nummern 18.1 bis 18.8 der Anlage 1
zum UVPG genannten Vorhaben durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes erreicht wer-
den. Im vorliegenden Fall ist die Nummer 18.7 ,Bau eines Stadtebauprojektes flir sonstige bau-
liche Anlagen, fur den im bisherigen Au3enbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein
Bebauungsplan aufgestellt wird“ mafgeblich. Der relevante Schwellenwert fiir die Durchfiihrung
einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls ist dabei eine Grundflache (im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO) von = 20.000 m2. Ab 100.000 m? ist das Vorhaben UVP-pflichtig.

Da der Geltungsbereich des Plangebiets lediglich rd. 1,45 ha betragt und die Grundflache somit
unterhalb der 20.000 m? Grenze liegt, ist weder die allgemeine Vorprifung des Einzelfalles nach
UVPG durchzufiihren noch ist eine UVP-pflicht gegeben.

Umweltprifung § 2 Abs. 4 BauGB
Eine ausfuhrliche Ermittlung der erheblichen Umweltauswirkungen ist dem Umweltbericht

(siehe Anlage 1) zu entnehmen.
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Planungsvorgaben

Landesentwicklungsplan

Bauleitplane sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur

Herschfeld als Stadtteil Stadt Bad Neustadt a.d. Saale sind das Landesentwicklungsprogramm

Bayern (LEP) sowie der Regionalplan der Planungsregion Main-Rhon (3) maRgeblich.

Entsprechend den Darstellungen in der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bay-

ern (LEP) (in der aktuellen Lesefassung vom 01.01.2020) liegt Bad Neustadt a.d. Saale im all-

gemeinen landlichen Raum, der als Raum mit besonderem Handlungsbedarf charakterisiert ist.

Weiter ist die Kreisstadt Bad Neustadt a.d. Saale zusammen mit der Stadt Bad Kissingen im

Verbund als gemeinsames Oberzentrum ausgewiesen.

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt weiterhin, folgende fir die vorliegende Planung re-

levante Vorgaben zur Siedlungsstruktur:

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerich-
tet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung

der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

- Die Ausweisung der Flachen orientiert sich am Bedarf der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
nach Wohnraum in Mehrfamilienhausern (siehe hierzu Ziffer 1.1, Seite 5 ff.). Gleichzeitig
weist die Planung aufgrund ihrer vorgesehenen Dichte gegenlber einer traditionellen Ein-
familienhausbebauung eine flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsform auf.

Aufgrund der Arbeitsplatzdichte des ca. 350 m entfernten ,RHON-KLINIKUM Campus Bad
Neustadt” ergeben sich Synergien fir die Stadtentwicklung, sodass Wohnraum gezielt dort
bereitgestellt werden kann, wo er bendtigt wird. Dies reduziert den Pendlerverkehr und
starkt dadurch das Leithild einer Stadt der kurzen Wege. Vergleichbare Flachen bzw. Fla-
chen mit fur die Planung bendtigten baurechtlichen Grundlagen im Siedlungsbestand sind
nicht vorhanden (siehe nachfolgend 3.2). Gleichzeitig wird das Anbindegebot (siehe nach-
folgend 3.3) berticksichtigt, sodass es sich hierbei insgesamt um eine angemessene Wei-

terentwicklung des gewachsenen Siedlungsbestands handelt.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwick-

lung nicht zur Verfligung stehen.
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4.2

- Vergleichbare Flachen bzw. Flachen mit fir die Planung benétigten baurechtlichen
Grundlagen sind im bestehenden Siedlungsbestand nicht vorhanden. Dennoch wird durch
die Anbindung an den bestehenden Siedlungsbestand (siehe nachfolgend 3.3) eine kom-
pakte Siedlungsstruktur beibehalten und die Siedlungsflache lediglich geringfugig als Ar-

rondierung des Siedlungsrands erweitert.

e 3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen.

> GemalR Landesentwicklungsprogramm soll eine Zersiedelung der Landschaft durch
bspw. Streubebauung oder eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung vermieden
werden. Dem entgegen sollen neue Siedlungsflachen an geeignete Siedlungseinheiten an-
gebunden werden um einen wirtschaftlichen Ausbau und Unterhalt sowie eine ausrei-
chende Auslastung technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreichen zu
kénnen. Entsprechend schliel3t das Plangebiet nérdlich an den bestehenden Siedlungsbe-
reich Herschfelds an. Der bestehende ,RHON-KLINIKUM Campus Bad Neustadt* befindet
sich in ca. 350 m westlicher Entfernung. Sudlich verlauft die von-Guttenberg-StralRe, die
auch der verkehrlichen Erschlielung der geplanten Bebauung dient. Entsprechend handelt
es sich bei der Planung um eine Arrondierung des Siedlungsrandes. Technische Infrastruk-
tur und Leitungsnetze sind bereits im ndheren Umfeld vorhanden und bendtigen daher und

aufgrund der geplanten baulichen Dichte keinen grof3flachigen Ausbau.

Das Vorhaben entspricht somit den Ubergeordneten Vorgaben der Landesplanung

Regionalplan

Bad Neustadt a.d. Saale ist die Kreisstadt des Landkreises Rhon-Grabfeld und liegt in der Pla-
nungsregion Main-Rhon (3).

Auch der Regionalplan der Region Main-Rhon definiert Bad Neustadt a.d. Saale zusammen mit
der Stadt Bad Kissingen im Verbund als gemeinsames Oberzentrum und verortet die Stadt
ebenso im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum mit besonderem Handlungsbedarf cha-

rakterisiert ist.

Wie in Abbildung 9 zu sehen ist (siehe unten) befindet sich das Plangebiet aus regionalplaneri-
scher Sicht lediglich im Bereich des festgesetzten Heilquellenschutzgebiet ,Bad Neu-
stadt/Saale, St (siehe hierzu auch Ziffer 2.4, Seite 16). Weitere zeichnerische Darstellung von
Zielen und Grundséatzen der Regionalplanung finden sich nicht im Plangebiet. Erst wieder in
etwa 600 m Entfernung finden sich im Bereich der Frankischen Saale zeichnerische Darstellung

von Zielen und Grundséatzen der Regionalplanung.
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Landschaftsschutzgebiet
/ Schutzzone Naturpark

Landschaftliches
Vorbehaltsgebiet
innerhalb von

Naturschutzflchen 3 e
] TER N

4

Festgesetztes
Heilquellenschutzgebiet

-8

Abb. 9: Auszug aus dem Rauminformationssystem Bayern (RISBY) mit zeichnerischen Darstellungen

von Zielen und Grundsétzen der Regionalplanung, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage: Baye-
risches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie; Bayerische Vermes-
sungsverwaltung).

Der Regionalplan enthalt weiterhin, folgende fur die vorliegende Planung relevante Vorgaben:

Kapitel A Il Zentrale Orte, Ziffer 2.4.2:

(Z) (...) Bad Neustadt a.d. Saale soll in seinen (...) zentralen Versorgungsaufgaben fir den

nordlichen Teil der Region gestarkt werden.

-> In der Begriindung zur Ziffer 2.4.2 geht der Regionalplan darauf ein, dass Bad Neustadt
a.d. Saale u.a. eine erhebliche Bedeutung als industriell-gewerblicher Arbeitsplatzschwer-
punkt fur die Region aufweist. Dadurch ist Bad Neustadt a.d. Saale geméaR Regionalplan
nach Schweinfurt das zweitgrof3te Einpendlerzentrum der Region mit der zweitgrofiten Zahl
an industriell-gewerblichen Arbeitsplatzen. Insgesamt stellt Bad Neustadt a.d. Saale somit
einen Arbeitsplatzschwerpunkt fir den gesamten Norden der Region dar. Diese wichtige
Funktion soll geméaR Regionalplan gesichert und verbessert werden, um einem weiteren
Bevdlkerungsriickgang in diesem Teil der Region entgegenzuwirken.

Neben der Quantitat des Arbeitsplatzangebots und der Qualitat neuer Arbeitsplatze ist da-
bei heute zunehmend auch das Wohn- und Lebensumfeld ein wichtiger Standortfaktor, um
den Wegzug vor allem junger Fachkrafte aus der Region zu verhindern. So benétigt es je
nach Lebenssituation und Lebensabschnitt auch zielgruppenspezifische Wohnraumange-
bote in Bad Neustadt die durch die vorliegende Planung Berucksichtigung finden sollen.
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Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 1.1:

(2) In der Region soll eine Siedlungsentwicklung angestrebt werden, die eine gute Zuord-
nung der Wohn- und Arbeitsstéatten und der zentralen Einrichtungen zu den Verkehrswegen,
den Haltepunkten der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel, den tbrigen Versorgungseinrichtun-

gen und den Erholungsflachen gewahrleistet.

- Wie bereits zu den Vorgaben der Landesplanung beschrieben, ergeben sich aufgrund
der Arbeitsplatzdichte des benachbarten ,RHON-KLINIKUM Campus Bad Neustadt* Syner-
gien fur die Stadtentwicklung, sodass Wohnraum zielgerichtet dort bereitgestellt werden
kann, wo er bendtigt wird. Dadurch wird der wirtschaftliche Aufwand fir die Erschlieung
verringert und der Verbrauch von Boden und Landschaft reduziert. Das Verkehrsaufkom-
men kann durch kiirzere Pendlerwege maoglichst geringgehalten werden. Vergleichbare und
geeignete Flachen im Siedlungsbestand sind nicht vorhanden bzw. weisen keine vergleich-
bar gute Verkniipfung zwischen Arbeiten, Wohnen und OPNV-Anbindung auf.

(2) Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen folgende Erfordernisse

in besonderer Weise berlcksichtigt werden:

- Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschaft ist Rechnung zu tragen.

- Die weitere Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung vor allem der im LEP aufgezeig-
ten Moglichkeiten so flachensparend wie méglich erfolgen.

- Die zusatzliche Versiegelung soll so gering wie moglich gehalten, eine Reduzierung
bereits versiegelter Flachen angestrebt werden.

- Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasserschut-
zes verstarkt zu beachten.

- Bei Planung und Nutzung der Baugebiete soll auf einen sparsamen und umwelt-

freundlichen Energie- und Wasserverbrauch hingewirkt werden.

- Durch die angestrebte kompakte Siedlungsstruktur, die im Vergleich zu einer klassischen
Einfamilienhausbebauung eine héhere Wohndichte aufweist, kann der Eingriff in Natur und
Landschaft mdglichst geringgehalten und auf das notwendige Mindestmal? reduziert wer-
den. Somit wird auch dem Gebot der Verminderung des Flachenverbrauchs Rechnung ge-
tragen.

Durch entsprechende bauliche und gestalterische Festsetzungen sollen Aspekte der klima-
angepassten Stadtentwicklung (u.a. Dachbegriinung, Nutzung von Sonnenenergie, Redu-
zierung versiegelter Flachen) aufgegriffen werden. Die bestehenden Grunstrukturen wer-
den zum Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen méglichst umfangreich erhalten und in

die Planung eingebunden werden.
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Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 2.1:

(2) Besonders in den zentralen Orten als Arbeitsplatzschwerpunkten sollen Wohnbauge-

biete in glnstiger Zuordnung oder Anbindung zu den Arbeitsplatzen ausgewiesen werden.

- Aufgrund der Arbeitsplatzdichte des ca. 350 m entfernten ,RHON-KLINIKUM Campus
Bad Neustadt® ergeben sich Synergien fir die Stadtentwicklung, sodass Wohnraum gezielt
dort bereitgestellt werden kann, wo er benétigt wird. Dies reduziert den Pendlerverkehr und

starkt dadurch das Leitbild einer Stadt der kurzen Wege.

Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 2.2:

(2) In den Kernbereichen vor allem der zentralen Orte mittlerer und héherer Stufen soll die
Wohnqualitat verbessert werden. Vor allem soll durch den verstarkten Ausbau und eine
Erweiterung der Infrastruktur eine Qualitatssteigerung des Wohnumfeldes angestrebt wer-
den. Auch eine kosten- und flachensparende Bauweise soll angestrebt werden. Vor Inan-
spruchnahme neuer Flachen am Rande bestehender Siedlungseinheiten sollen verstarkt
MaRnahmen zur Entwicklung brachliegender oder mindergenutzter Gebiete im Innenbe-

reich durchgefiihrt werden.

- Vergleichbare Flachen bzw. Flachen mit fur die Planung bendtigten baurechtlichen
Grundlagen sind im bestehenden Siedlungsbestand nicht vorhanden. Dennoch wird durch
die Anbindung an den bestehenden Siedlungsbestand eine kompakte Siedlungsstruktur
beibehalten und die Siedlungsflache lediglich geringfligig als Arrondierung des Siedlungs-
rands erweitert. Technische Infrastruktur und Leitungsnetze sind bereits im naheren Umfeld
vorhanden und bendétigen daher aufgrund der geplanten baulichen Dichte keinen grof3fla-

chigen Ausbau. Dies tragt zu einer kosten- und flachensparenden Bauweise bei.

Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 2.3:

(2) In den Ober- und Mittelzentren soll auf eine starkere Siedlungsdichte in den Wohnbau-

gebieten hingewirkt werden

- Der Regionalplan weist darauf hin, dass die durchschnittliche Siedlungsdichte innerhalb
von Wohngebieten, selbst in den zentralen Orten nicht sehr hoch ist. Als Ursache wird u.a.
gesehen, dass bei der Ausweisung von Wohnbaugebieten in der Vergangenheit grof3e Fla-
chen, mit einer geringen Bebauungsdichte in Anspruch genommen wurden. Die Regional-
planung weist entsprechend darauf hin, dass durch eine konzentriertere Bebauung, d.h.
einer hoheren Siedlungsdichte solchen Tendenzen entgegengewirkt werden kann. Dies
kann entweder durch GeschoBwohnungsbau, einen verdichteten Einfamilienhausbau oder
durch eine gesunde Mischung von GeschoRwohnungsbau und verdichtetem Einfamilien-

hausbau erreicht werden. Mit solchen Maflinahmen ist eine hdhere Ausnutzung der
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Wohnbaugebiete in diesen Bereichen mdglich. Entsprechend tragt die geplante kompakte

Bauform hierzu in Abrundung zum bestehenden Siedlungsbestand bei.

e Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 2.4:

(Z2) Méngel an Wohnraum fiir besondere Gruppen der Bevolkerung sollen bedarfsbezogen

abgebaut werden.

- Hierbei geht der Regionalplan einerseits auf fiir breite Schichten der Bevolkerung be-
zahlbaren Wohnraum ein (v.a. Sozialer Wohnungsbau), ebenso aber auch darauf einem
moglichst groRen Bevdlkerungsanteil die Bildung von Privateigentum in Form von Eigen-
tumswohnungen bzw. Eigenheimen zu ermdglichen. Damit soll die soziale Sicherheit erhoht
und die rdumliche Bindung gestéarkt und damit landesplanerisch unerwiinschten Abwande-
rungstendenzen, insbesondere aus den landlichen TeilrAumen, entgegenwirkt werden. Zur
Verwirklichung dieses Ziels wird seitens der Regionalplanung explizit auch auf den Einsatz
kostengunstiger verdichteter Bauformen hingewiesen, denn sie tragen dazu bei, den mit
der Siedlungstatigkeit verbundenen Flachenverbrauch entsprechend dem Leitziel des spar-

samen Umgangs mit Grund und Boden mdéglichst gering zu halten.

Insgesamt entspricht das Vorhaben somit den Gibergeordneten Vorgaben der Regionalplanung.
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4.3

4.4

4.5

Flachennutzungsplan

Die Stadt Bad Neustadt a. d. Saale verfiigt Giber einen genehmigten Flachennutzungsplan, i.d.F.

vom 30.09.2004.
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Abb. 10: Darstellung im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan, Geltungsbereich schwarz (Kartengrund-

lage: Stadt Bad Neustadt; Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Darin ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Noérdlich der von-Guttenberg-StralRe / 1.
ErschlieBungsabschnitt" Gberwiegend als ,Griinflache“ dargestellt. Der Bereich des Hochbehal-

ters ,Herschfeld® ist als ,Flache fir Versorgungsanlagen® dargestellt.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist damit ebenso eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes erforderlich, die gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren durchge-
fihrt wird. Dabei handelt es sich um die 13. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der Bebau-

ungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehende Bebauungspléane
Im Planbereich sind keine bestehenden Bebauungsplane vorhanden. Siiddstlich des Geltungs-
bereiches befinden sich bestehende Bebauungspléne fiir den ,RHON-KLINIKUM Campus Bad

Neustadt®, diese sind fir die vorliegende Bebauungsplanaufstellung aber nicht von Relevanz.

Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte ISEK, VU Sanierungsgebiet

Die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale verfiigt Giber ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept aus
dem Jahr 2010 sowie ein Integriertes landliches Entwicklungskonzept der ,NES-Allianz* aus
dem Jahr 2017. In beiden Konzepten finden sich keine konkreten Aussagen bzw. Mal3nahmen
fur den Bereich des vorliegenden Bebauungsplans.
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5.2

Planinhalte und Begrundung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) gemal § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
.Betriebe des Beherbergungsgewerbes*, ,Anlagen fiir Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und
»Tankstellen®, sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO im Bebauungsplan nicht zulassig.®

Aus Griunden des vorbeugenden Larmimmissionsschutzes und zur Wahrung des Wohngebiets-
charakters sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes®, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®, ,Anlagen fir Verwaltun-

gen®, ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen“ gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Dadurch wird ein mégliches Stérpotenzial im Plangebiet von vornherein ausgeschlossen. Durch
die Festsetzungen und Ausschlisse im vorliegenden Bebauungsplan wird sichergestellt, dass
sich das Vorhaben nach Art der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung, vor allem hin zu

der ndrdlich angrenzenden Wohnbebauung, einflgt.

Malf der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemaf 8
16 Abs. 2 und 3 BauGB durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GRZ)

sowie die maximal zulassige Gebaudehohe und die Zahl der Vollgeschosse definiert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze
fur ein ,Allgemeines Wohngebiet* mit max. 0,4 festgesetzt.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird eine von Satz 2 abweichende Bestimmung getroffen,
demnach darf die maximal zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1, 2 und
3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflache von maximal 0,7 Uberschritten wer-

den.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit max. 1,4 festgesetzt. Dies entspricht einer Uberschrei-
tung der fur ein ,Allgemeines Wohngebiet® in § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenze um
0,2. GemaR § 17 Abs. 2 BauNVO Satz 1 ist eine Uberschreitung aus stadtebaulichen Griinden
mdglich, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf

die Umwelt vermieden werden.

Die oben erlauterten Uberschreitungen der GRZ und GFZ sind aufgrund des der Planung zu-
grundeliegenden Bebauungskonzeptes notwendig. So soll der nérdlich angrenzende Geholz-
bestand soweit wie moglich erhalten werden, um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu
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vermeiden. Dadurch reduziert sich aber die der Berechnung von GRZ und GFZ zugrundelie-
gende Bezugsflache des Grundstiicks. So wird die 0.g. Uberschreitung notwendig fiir die Rea-
lisierung des Bebauungskonzepts, bei gleichzeitig gréfitmoglichem Erhalt des nérdlich angren-
zenden Geholzbestandes. Durch die weiteren Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung,
der Bauweise (siehe 5.3, Seite 31 f.) sowie der Hochstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden (siehe 5.11, Seite 44), wird unter Einhaltung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
(siehe 5.15, Seite 47) eine bauliche Gliederung innerhalb der Baugrenzen erreicht, die eine
ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung zwischen den vier miteinander verbunde-
nen Mehrfamilienhausern ermdglicht. Somit kann sichergestellt werden, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch die Bebauungsdichte nicht
beeintrachtigt werden. Hierzu tragen darlber hinaus auch die Festsetzung als ,Allgemeines
Wohngebiet“ (siehe 5.1, Seite 28), die Festsetzungen zur Durchgriinung des geplanten Wohn-
gebietes (siehe 5.7, Seite 37 / 5.8, Seite 37 ff.) sowie die Festsetzungen zum Schutz gegen

schéadliche Umwelteinwirkungen (siehe 5.9, Seite 39 ff.) bei.

Die Hohenfestsetzungen sowie die max. zuldssige Anzahl an Vollgeschossen wird entspre-

chend der Topografie wie folgt festgesetzt:

Bereich max. Gebdudehdhe i. NN max. Anzahl der Vollgeschosse
Bereich 1 max, 327,50 m 0. NN
Bereich 2a max. 311,00 m 4. NN
Bereich 2b max. 324,50 m 4. NN
Bereich 3a max, 308,00 m 4. NN Vi
Bereich b max. 321,50 m 4. NN
Bereich 4a max. 305,00 m . NN
Bereich 4b max. 318,50 m ii. NN

Daraus ergibt sich das von der von-Guttenberg-Stral3e aus (Ansicht Stid-Ost) max. 4 Vollge-
schosse zu sehen sind, wahrend aufgrund der Topografie in der Ansicht Nord-West max. 6
Vollgeschosse zu sehen sind. Dies erscheint stadtebaulich vertretbar; da aufgrund des als zu
erhalten festgesetzten nordlich angrenzenden Griinbestandes die Ansicht der Gebéude ent-

sprechend ,begrunt” ist.

Gemal § 21a Abs. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass Garagengeschosse nicht auf die Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse anzurechnen sind. Diese Festsetzung soll die Integration der Stell-
platze als Garagengeschoss in den Baukorper erleichtern und somit zu einer geringeren Inan-

spruchnahme von Freiflachen fur oberirdische Stellpléatze beitragen.

Die Hohenfestsetzungen werden einzeln fir die geplanten Bereiche wie folgt definiert:

e Bereich 1:
Die max. zulassige Gebaudehthe wird auf 327,50 m 0. NN (OK Attika) festgesetzt. Die
Gebaudehohe darf fur notwendige untergeordnete technische Aufbauten um bis zu 1,0 m

Uberschritten werden.
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e Bereich 2a:

Die max. zulassige Gebaudehdhe wird auf 311,00 m 0. NN festgesetzt.

e Bereich 2b:
Die max. zulassige Gebaudehéhe wird auf 324,50 m . NN (OK Attika) festgesetzt. Die
Gebaudehohe darf fiir notwendige untergeordnete technische Aufbauten um bis zu 1,0 m

Uberschritten werden.

e Bereich 3a:

Die max. zulassige Gebaudehdhe wird auf 308,00 m 0. NN festgesetzt.

e Bereich 3b:
Die max. zulassige Gebaudehthe wird auf 321,50 m . NN (OK Attika) festgesetzt. Die
Gebaudehohe darf fur notwendige untergeordnete technische Aufbauten um bis zu 1,0 m

Uberschritten werden.

e Bereich 4a:

Die max. zulassige Gebaudehodhe wird auf 305,00 m 0. NN festgesetzt.

e Bereich 4b:
Die max. zulassige Gebaudehthe wird auf 318,50 m . NN (OK Attika) festgesetzt. Die
Gebaudehohe darf fur notwendige untergeordnete technische Aufbauten um bis zu 1,0 m

Uberschritten werden.
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Abb. 11: Schnitt durch das geplante Vorhaben vom 05.03.2021 (Architekturbiro eckert+heckelsmuller ar-

chitekten); ergénzt um die Hohenfestsetzungen
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5.3

Ansicht Stid-Ost

i it 5

Abb. 12: Ansicht aus suddstlicher Richtung (von-Guttenberg-Stra3e) auf das geplante Vorhaben (Stand
05.03.2021; Architekturbiro eckert+heckelsmiller architekten)

Die Festsetzungen der Hohen basieren dabei ebenso auf den topographischen Gegebenheiten
vor Ort sowie auch den dem Vorhaben zugrundeliegenden Bebauungskonzept. Durch die ge-
troffenen Hohenfestsetzungen soll eine maf3volle Hohenentwicklung und somit eine vertragliche

Einbindung in die bestehende Topografie erfolgen.

Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise ist gem. § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichende Bauweise festgesetzt. Wie bei
der offenen Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die einzel-
nen Mehrfamilienhduser dirfen aber durch Untergeschosse und Garagengeschosse miteinan-
der verbunden werden und somit die bei offener Bauweise max. zulassige Gesamtgebaude-
lange von 50,00 m uberschreiten. Hierdurch soll die Schaffung eines gemeinsam genutzten und
von allen Hausern zugénglichen Garagengeschosses sowie die Verbindung und bessere Nutz-

barkeit der Untergeschosse erméglicht werden.

In Kombination mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit der Gebaude sowie deren Abgren-
zung, wird dennoch die Wahrnehmung von Einzelhdusern gewahrt, wenngleich auch einer kom-
pakteren Struktur Rechnung getragen wird. Dies erscheint im Ubergang des neu errichteten
Rhon Klinikums CAMPUS Bad Neustadt, welches sich in ca. 350 m westlicher Entfernung be-

findet stadtebaulich angemessen vertretbar.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im Planteil durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs.
3 BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen sind eng an den einzelnen Gebdudekomplexen aus-
gerichtet. So ist eine Umsetzung an den jeweils im Bebauungskonzept vorgesehenen Entwurf
sichergestellt sowie der ausreichende Abstand zwischen den Geb&uden, welcher Blickbezie-
hungen zu dem vorhandenen und zu erhaltendem Griunbestand im Norden gewdhrleistet. Die-

ser bildet zugleich auch eine Grinzésur zu der nérdlich befindlichen Bebauung.

Dariiber hinaus ist im Planteil gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB Umgrenzungen fir ,Flachen

fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen® mit den
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5.4

5.5

Zweckbestimmung Tiefgarage festgesetzt. Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze erfolgt
in den Flachen der Tiefgarage. Hierdurch kann die Versiegelung auf das notwendige Mindest-

malfd reduziert werden. Besucherstellplatze sind sidlich der Garageneinfahrt vorgesehen.

Verkehrsflachen

Die Erschliel3ung durch den motorisierten Verkehr erfolgt unmittelbar Gber die stdlich verlau-
fende ,von-Guttenberg-StraRe®. Hierfir ist im Bebauungsplan ein ,Ein- und Ausfahrbereich® fir
die geplanten Stellplatze definiert, um die ErschlieBung in einem Bereich zu biindeln (siehe
hierzu auch Pkt. 5.13. Stellplatzverpflichtung, Seite 46).

Hinsichtlich der Zufahrtssituation von/auf 6ffentliche/n Verkehrsflachen sind in der Planzeich-
nung des Bebauungsplans die entsprechenden Sichtdreiecke zur Zufahrt zur Tiefgarage und
zum Stellplatz enthalten.

Die ErschlieBung durch den fu3laufigen Verkehr erfolgt tiber einen auf 6ffentlichen Grund neu
herzustellenden Gehweg im Bereich der geplanten Bebauung an der von-Guttenberg-Strafie.
Dieser verlauft zwischen dem ,Ein- und Ausfahrbereich” fiir die geplanten Stellplatze und dem
bestehenden geschotterten Flurweg Nr. 679 bzw. an den weiter in stidwestlicher Richtung ent-
lang der von-Guttenberg-Stral3e verlaufenden Gehweg an.

Fur eine fuBRlaufige Anbindung an den Ortskern von Herschfeld wird der bestehende geschotterte
Flurweg Nr. 679 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Gehweg festgesetzt. Eine ge-
naue Definition der Gehwegbreite und Querschnittsgestaltung istim Rahmen der ErschlieRungs-

planung bzw. im stadtebaulichen Vertrag darzulegen bzw. zu vereinbaren

Hinsichtlich der Gewahrleistung zur Beachtung/Anlage von Rettungswegen wird auf die Hin-
weise des Kreisbrandrates unter Kap. 5.6 ,Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen®,

Unterpunkt ,Trink- und Léschwasserversorgung“ verwiesen.

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbesei-
tigung sowie fur Ablagerungen

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich der bestehende Hochbehalter ,Hersch-
feld“. Er ist im Planteil als ,Flache fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Ab-

wasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen® mit der Zweckbestimmung ,Wasser* festgesetzt.

Weiterhin ist zur Versorgung der geplanten Wohnanlagen die Errichtung einer Transformato-
renstation notwendig. Hierfir wurde im westlichen Bereich ein entsprechender Standort im
Planteil vorgesehen und mit dem entsprechenden Symbol ,Elektrizitat® gekennzeichnet (vgl.
hierzu Ziffer 5.6, Seite 33).
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5.6

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Trink- und Léschwasserversorgung

Das Baugebiet wird an das bestehende Trinkwassernetz der Stadtwerke Bad Neustadt a.d.
Saale angeschlossen. Dies ist entweder Uber den angrenzenden Hochbehalter ,Herschfeld*

oder den sudostlich gelegenen Hochbehalter ,Rédelmaier moglich.

Die Loschwasserversorgung kann tiber das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden.
Die Zufahrt fur die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ist Uber die von-Guttenberg-StralRe mog-
lich.

Der Kreisbrandrat weist in seiner Stellungnahmen vom 13.07.2021 auf folgende Punkte zum
abwehrenden Brandschutz hin. Sie dienen dazu, den evtl. notwendigen Einsatz der Feuerwehr
vorzubereiten und maglichst erfolgreich zu machen:

o Die Zufahrten zu den Gebauden miussen fur Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von
10 t ausgebaut sein.

e Bei der Planung und Ausfuhrung der Wasserversorgungsanlage sind die einschlagigen
Richtlinien des Deutschen Vereines des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) zu be-
achten insbesondere die Arbeitsblatter

o Ldschwasserversorgung aus Hydranten in offentlichen Verkehrsflachen der Ar-
beitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuer-
wehrverbandes in Abstimmung mit dem DVGW

o W 405 - Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung

o W 331 - Hydrantenrichtlinien

o W 313 — Richtlinien fir Bau und Betrieb von Feuerldsch- und Brandschutzanlagen
in Grundstiicken im Anschluss an Trinkwasserleitungen

o W 311 - Wasserversorgung, Wasserspeicherung, Bau von Wasserbehaltern
Grundlagen und Ausfuhrungsbeispiele

¢ Wenn die nach "W 405 DVGW" notwendige Loschwassermenge nicht bereitgestellt werden

kann, sind unterirdische Loschwasserbehélter (Zisternen) mit einem Fassungsvermdgen
von mindestens 96 m3 zu errichten. Der Deckungsbereich eines solchen Behélters hat einen
Radius von ca. 200 m.

e Bei der Hydrantenauswahl sollte ein Verhaltnis von ca. 2/3 Unterflurhydranten zu 1/3 Uber-

flurhydranten eingehalten werden.

e Aufgrund der Ausriistung von Feuerwehren, der Normbeladung von Feuerwehrfahrzeugen

als auch der Feuerwehrdienstvorschrift FwDV 3 - Einheiten im Lésch- und Hilfeleistungs-
einsatz, sollen Hydranten in einer maximalen Entfernung von 80 m voneinander angeordnet

sein.

¢ Die Hydranten missen den Normblattern DIN 3221 bzw. 3222 entsprechen.

186719-03
Seite 33 von 56



¢ Insbesondere ist zu beachten, dass die Hydranten mit selbsttatiger Entleerung, die Uber-
flurhydranten zuséatzlich mit einer Sollbruchstelle versehen sind.

e Beider Verwendung von Unterflurhydranten ist zu beachten, dass nur solche mit Nennweite
80 mm (DN 80) eingebaut werden, da bei den Feuerwehren nur Standrohre mit dieser
Nennweite vorhanden sind.

e Eine zuséatzliche Absperrung der Hydranten sollte vermieden werden. ist dies nicht mdglich,
so ist eine dauerhafte, augenfallige Kennzeichnung anzubringen.

e Esist zu prifen, ob die Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr entsprechend der Erweite-
rung des Gemeindegebiets ausreichen oder auszubauen sind. Hierzu kann die Installation
einer weiteren Sirenenanlage fiir den Feueralarm oder die Beschaffung von Funkmelde-
empfangern notwendig werden. Der Standort ist im Hinblick auf eine ausreichende Beschal-
lung zu prifen. Eine notwendige Erweiterung der Anlagen zur Alarmierung der Feuerwehr
muss mit den bereits vorhandenen Systemen synchronisiert und eingebunden werden.

o Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des Ver-
bandes Deutscher Elektrotechniker, insbesondere jedoch VDE 0132, entsprechen.

e Bauantrage, die die einschlagigen Brandschutzanforderungen der BayBO nicht erfillen
oder bei denen von den Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll und Gebaude
oder Betriebe besonderer Art und Nutzung oder fir besondere Personengruppen, sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

o Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gebaude errichtet werden, bei denen der
FuRboden eines Geschosses, in dem Aufenthaltsraume maglich sind, mehr als 7 m tber
der natlrlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegt, ist der zweite Flucht und Ret-
tungsweg durch bauliche Mal3Bhahmen zu sichern. Darauf kann dann verzichtet werden,
wenn die Feuerwehr innerhalb der Hilfsfrist Giber Rettungsgerate verfiigt, mit denen sie an
den hoheren Gebauden Anleitern kann und entsprechende Zufahrten, Bewegungs- und

Aufstellflachen auf den Grundstiicken vorgesehen sind.

Abwasser

Im Planteil zum Bebauungsplan wurde eine Leitungstrasse zur Ableitung des anfallenden Re-
gen- und Schmutzwassers zur Anbindung an das vorhandene Mischsystem in der KirchstralRe
eingetragen.

Da im Umfeld kein geeigneter Vorfluter vorhanden ist, um das anfallende Niederschlagswasser
im Trennsystem zu entwassern, soll die Entwasserung des Plangebietes nach Abstimmung mit
dem Abwasserzweckverband Saale-Lauer im Mischsystem Uber den Mischwasserkanal (DN
500 SB, Endschacht 321520) in der Kirchstral3e erfolgen.

Gemal Stellungnahme des Abwasserzweckverband Saale-Lauer ist die Einleitmenge in den
Mischwasserkanal auf max. 25 I/s (Gesamtmenge aus Schmutz- und Oberflachenwasser) be-
grenzt. Die Drosselung auf die max. Einleitmenge von 25 I/s ist durch den Einbau einer manu-

ellen Drossel (Rohrblende) zu veranlassen. Die maximal zulassige Einleitungsmenge wird
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durch den Abwasserzweckverband auch bei einer spateren Erweiterung des Baugebietes nicht

verandert.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist tber eine ausreichend und fachgerecht
bemessene Rickhaltung (z.B. Uber eine separate unterirdische Ruckhaltung oder eine in die
geplante Bebauung integrierte Losung) im Plangebiet gedrosselt Uber den Flurweg Nr. 691 in
das Mischsystem der Kirchstral3e einzuleiten. Auch das Schmutzwasser ist hier anzuschliel3en.
Hierzu wurde bereits durch die GAUL Ingenieure GmbH ein Entwasserungskonzept (Anlage 4;
Stand: 06.10.2021) erarbeitet. Demnach erfolgt die Entwasserung in einem Trennsystem. Das
Schmutzwasser und das Regenwasser werden separat auf dem Grundstiick gesammelt. Nach
dem Regenriickhalteraum flie3en beide Abwasser Uber einen Mischwasserkanal in den oéffent-
lichen Mischwasserkanal in die Kirchstral3e. Eine Versickerung von Oberflachenwasser scheint
nach Angaben des Entwasserungskonzepts aufgrund der bodenkundlichen Eigenschaften nicht
moglich. Als Vorfluter dient daher der im Bau befindliche Mischwasserkanal in der KirchstralRe.
Die Einleitbedingungen wurden vorab durch das Ingenieurbiiro GAUL mit dem Abwasserver-
band Saale-Lauer abgestimmt. Demnach ist eine Ableitung des Schmutzwassers moglich. Far
die hydraulische Belastung bzw. Uberlastung des Mischwasserkanals sind die Regenwasser-
abflisse maligebend. Damit es zu keiner Verschlechterung kommt, muss ein gedrosselter Ab-
fluss des Regenwassers erfolgen.

Gemal dem Entwéasserungskonzept ist fiir die Ableitung des Regenwassers ein Riickhaltevo-
lumen von V = 23 m3 erforderlich, der Drosselabfluss hieraus muss QDr = 14 |/s betragen. Als
Bemessungsregen wurde gemal Merkblatt DWA-A118 eine Haufigkeit von 1-mal in 5 Jahren
gewahlt. Die Ableitung erfolgt im Mischsystem in den offentlichen Kanal in der KirchstralRe.
Hierflr ist mindestens ein DN 200 mit | = 1,0% erforderlich.

Des Weiteren wurde im Entwasserungskonzept ein Uberflutungsnachweis nach DIN1986-100,
mit einem 5-minltigen Regenereignis in 100a, fur die unterschiedlichen Flachen geflihrt. Die
einzelnen Ruckhaltevolumen fiir den Uberflutungsnachweis liegen demnach zwischen 6 - 44
m3 und kénnen z. B. durch oberirdische Mulden mit unterschiedlichen Einstautiefen umgesetzt
werden.

Daraus ergibt sich in der Aufsummierung ein Rickhaltevolumenbedarf von 112 m2. Die detail-
lierte Bemessung erfolgt gemal Entwasserungskonzept in den weiteren Planungsphasen mit
entsprechend héherer Auslegungssicherheit. Die Entwasserung sowie der genaue Leitungsver-
lauf sind daher im Zuge der Ausfuhrungs- und ErschlieRungsplanung weiter zu konkretisieren

und abschlieRend festzulegen.

Dariiber hinaus tragen die Festsetzungen des Bebauungsplanes dazu bei, dass ein Teil des
unverschmutzten Niederschlagswassers bereits innerhalb des Baugrundstiicks zuriickgehalten
werden kann. So sind die Flachdacher der Gebaude mindestens zu 80% mit einer extensiven,

vollflachigen Dachbegriinung zu versehen (vgl. hierzu Ziffer 5.12.3, Seite 44 f.) und die
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Befestigung der Wege, Zufahrten und Stellplatzen auf den privaten Grundstiicksflachen mit

wasserdurchlassigen Belagen herzustellen (vgl. hierzu Ziffer 5.10, Seite 43).

Strom

Der Geltungsbereich ist an das bestehende Stromversorgungsnetz der Uberlandwerke Rhon
GmbH anzuschlief3en.

GemalR Vorabstellungnahme der Uberlandwerk Rhén GmbH vom 11.05.2020 wird es notwen-
dig sein, eine Transformatorenstation fur die Versorgung der Wohneinheiten zu errichten. Die
Abmessung der Transformatorenstation betragt ca. 6,0 m x 4,0 m. Die Station muss vom 06f-
fentlichen Grund direkt zuganglich sein und sich an der Grundstiicksgrenze befinden. Hierflr
wurde im westlichen Bereich ein entsprechender Standort im Planteil vorgesehen und mit dem
Symbol ,Elektrizitat* gekennzeichnet. Dariiber hinaus bittet die Uberlandwerk Rhén GmbH bei
den weiteren Planungen einen ausreichenden Platzbedarf fur die notwendigen Anschlussraum-
lichkeiten (in- und auRRerhalb des Gebaudes) zu bericksichtigen.

Die geplante Anschlusstrasse der Transformatorenstation verlauft in dem Grundstick Flurnr.
679 und schlief3t im Bereich Bergstral3e/Sportstrale an das bestehende Stromnetz an. Die ge-
plante Trasse ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen, die die  Uberlandwerk  Rhén
GmbH in lhrer Stellungnahme vom 09.03.2022 tGbermittelt hat.
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5.7

5.8

5.8.1

Gas

Der Stadtteil Herschfeld ist in Teilbereichen an das Gasversorgungsnetz der Bayerischen Rhén-
gas GmbH angeschlossen. Im ndheren Umkreis des Geltungsbereichs befinden sich Gaslei-
tungen der Bayerischen Rhdongas GmbH, die Teile der nordlichen angrenzenden Wohnbebau-
ung versorgen sowie eine Ferngasleitung die das in ca. 350 m westlicher Entfernung befindliche
,RHON-KLINIKUM Campus Bad Neustadt* versorgt.

Nach Auskunft der Bayerischen Rhéngas GmbH sind ein bzw. mehrere Gasanschliusse nach

einer entsprechenden ErschlieBung mdoglich.

Grinflachen
Gemal Art. 7 Abs. 3 BayBO ist auf dem Baugrundstiick ein ausreichend groRRer Kinderspielplatz

anzulegen. Hierfur ist im Bebauungsplan ein entsprechender Standort festgesetzt worden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Festsetzungen zur Grinordnung und deren Begrindung

Erhalt wertvoller Gehdlzstrukturen:

Die als zu erhalten festgesetzten Flachen der Gehdlzgruppe mit Hecke sowie der Wald sind
verbindlich festgesetzt. Wahrend der Bauarbeiten sind im Bereich der zu erhaltenden Vegetati-
onsbestande Schutzeinrichtungen vorzuhalten, um Beeintrachtigungen vorzubeugen. Es sind
die Vorgaben einschlagiger Richtlinien (RAS-LP 4 i. V. m. DIN 18920 und der ZTV-Baumpflege)

heranzuziehen. Dies dient zur Sicherung.

Private Griin- und Freiflachen:

Auf den nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind die privaten Grin- und Freiflachen, falls nicht
fur die Herrichtung von z.B. Zufahrten, Zuwegungen, Terrassen und notwendigen Nebenanla-
gen notwendig, zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Bei der Auswahl von Gehdlzen
sind standortgerechte und heimische Laubgehdlze entsprechend der Artenlisten zu verwenden.
Bei der Auswahl von Gehdlzen fur die im Bebauungsplan festgesetzten Einzelpflanzgebote sind
Geholze der Artenliste 2: Klein- bis mittelkronige Laubgehdlze zu verwenden. Von den im Be-
bauungsplan festgesetzten Standorten fur Anpflanzungen fur EinzelbAume kann geringflgig
abgewichen werden. Somit kann i.V.m. der Artenliste ein Fortbestand eines Biotopverbundes

gesichert werden.

PflegemalRinahmen:

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und

vor Zerstérung zu schitzen. Bei Ausféllen gilt: ausgefallene Baume, deren Standort festgesetzt
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ist, sind innerhalb eines Jahres zu ersetzten. Dies dient zur Sicherung der vorgenommenen

Pflanzungen.

Auswabhllisten standortgerechter und heimischer Gehdlzarten:

Durch die Festsetzung der nachfolgenden Auswahllisten zur Verwendung von heimischen,

standortgerechten Gehdlzen soll der Verlust wertvoller Geholzstrukturen innerhalb des Unter-

suchungsraumes gemindert sowie ein Fortbestand des Biotopverbundes gesichert werden.

Artenliste 1: GroRkronige Laubgehdlze
Pflanzmindestgrof3e: Hochstamm, 3xv, STU 10/12

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Juglans regia
Prunus padus

Pyrus pyraster
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia platyphyllos
Tilia cordata

Bergahorn
Spitzahorn
Walnussbaum
Traubenkirsche
Wildbirne
Traubeneiche
Stieleiche
Sommerlinde

Winterlinde

Artenliste 2: Klein- bis mittelkronige Laubgehdlze
PflanzmindestgrofRe: Hochstamm, 3xv, STU 10/12

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Feldahorn
Héangebirke
Hainbuche

Echte Mehlbeere

Vogelbeere

Artenliste 3: Straucher fiir Schnitt- und freiwachsende Hecken
Pflanzmindestgrof3e: Str 2xv, h 60-100

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Crataegus monogyna
Fagus sylvatica
Ligustrum vulgare
Rosa canina

Sambucus nigra

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhitchen
Weil3dorn
Rotbuche
Liguster
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
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5.8.2

5.9

Viburnum lantana Schneeball

Artenliste 4: Fassadenbegriinung
Vitis in Sorten

Clematis in Sorten

Hedera in Sorten

Rosa in Sorten

Spalierobst in Sorten

Pflanzabstande:
Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die Grenz-

abstande entsprechend des aktuellen Nachbarrechts zu berticksichtigen.

KompensationsmalRnahmen - Festsetzungen zum Ausgleich

Innerhalb des Geltungsbereiches lassen sich keine AusgleichsmafRnahmen realisieren, wes-
halb der Kompensationsbedarf von 6.735 m? als externer Ausgleich auf den Grundstiicken Flur-
Nr. 13028 und 13063, Gemarkung Hollstadt (Gemeinde Hollstadt) zu erbringen ist.

Weiterhin sind fur den Eingriff in den Wald i.S.d. BayWaldG Art. 2 gemall BayWaldG Art. 9 Abs.
8 ein gesonderter Ausgleich zu erbringen. Der forstrechtliche Ausgleichsbedarf belauft sich auf
ca. 1.940 m2 und ist auf dem Grundstiick Flur-Nr. 3286 (Gemarkung Lebenhan) zu erbringen.
GemaR der Stellungnahme des Amtes fur Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten (12.04.2022)
hat die konkrete Umsetzung der WaldumbaumaRnahme (insbesondere Bestockungsziel, Ver-
jungungsziel (somit: prozentuale Baumarten-Verteilung), Pflanzverfahren, Pflanzzeitpunkt, etc.)
Zu gegebener Zeit unter Einbeziehung von LRA Rhon-Grabfeld / uNB und AELF / Bereich
FORSTEN bzw. dem o6rtlich hoheitlich zustandigen Revierleiter zu erfolgen. Die Waldumbau-
malnahme ist spatestens innerhalb von 3 Jahren nach Abschluss der Rodung umzusetzen.
Die Fertigstellung der WaldumbaumaRnahme (Pflanzung) ist dem AELF/ Bereich FORSTEN zu

gegebener Zeit unaufgefordert anzuzeigen, um eine zeitnahe Kontrolle vor Ort zu erméglichen.

Eine ausfuhrliche Aufstellung zur Eingriffsbilanzierung sowie den festgesetzten Vermeidungs-
und Ausgleichsmaflinahmen ist dem Umweltbericht (Anlage 1, Kapitel 5) zu entnehmen.

Immissionsschutz

Als Beurteilungsgrundlage fur Stadte zum Larmschutz in der Bauleitplanung hat das Bayerische
Staatsministerium des Inneren, fir Bau und Verkehr am 25.07.2014 ein Rundschreiben erstellt.
Demnach sind in der Bauleitplanung vor allem das Planungsziel einer ,nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung® (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB), in Verbindung mit der Planungsleitlinie zur ,Si-

cherung einer menschenwirdigen Umwelt* (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB) und dem
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Planungsgrundsatz der ,Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
zu beachten. Im Einzelfall ist zu ermitteln, welches Gewicht den Belangen des Larmschutzes
im Verhéltnis zu den anderen beriihrten Belangen zukommt. Aufgabe der darauf aufbauenden
Abwéagungsentscheidung der Stadt ist es, zu einem Interessenausgleich zu kommen und dabei

Larmkonflikte moglichst zu vermeiden und kunftigen Larmkonflikten vorzubeugen.

Dabei kommt dem Verursacherprinzip eine maf3gebliche Bedeutung zu. Hiernach hat derjenige,
der durch seine Maflinahmen einen Konflikt ausldst, auch maRgeblich zur Konfliktlésung beizu-
tragen. Dabei sind im vorliegenden Fall zwei Punkte zu beachten. Einerseits die bestehende
stdlich an die Planung angrenzende StralRe und zum anderen die ndrdlich der Planung bereits

bestehende Wohnnutzung.

Im Falle der Stral3e hat die Stadt die (prognostiziere) Larmbelastung auf das Neubaugebiet als
Abwéagungsmaterial zu ermitteln, zu bewerten und mit anderen 6ffentlichen Belangen und pri-
vaten Interessen gerecht abzuwéagen. Hierzu wurden schalltechnische Untersuchungen (An-
lage 2) erstellt deren Ergebnisse weiter unten zusammengefasst sind.

Im Falle der nordlich angrenzenden Wohnbebauung ergeben sich keine Konflikte aus Sicht des
Immissionsschutzes, da es sich bei der geplanten Nutzung ebenfalls um eine Wohnnutzung
handelt.

Zur Einschétzung des planinduzierten Verkehrs auf die KirchstraRe wurde eine ,Stellungnahme
zur Verkehrsbelastung der KirchstraRe in Herschfeld / Bad Neustadt aufgrund der Wohnbau-
planung an der Von-Guttenberg-Strae durch das Biro Prof. Dr.-Ing. Kurzak (Anlage 6) erar-
beitet. Demnach ergeben die aktuellen Verkehrszahlungen aus dem Sommer 2022 (mit NES
20neu), dass sich in der Kirchstral3e eine geringere Verkehrsentlastung gegentber dem Zu-
stand 2014 (ohne NES 20neu) eingestellt hat. Auch unter Bertcksichtigung einer Prognoseent-
wicklung bis 2035, in Hohe von zusatzlich 10 % (inkl. einer Bebauung des vorliegenden Gel-
tungsbereiches), bleibt die Kirchstralle um 14 % geringer belastet, wie vor dem Neubau der
NES 20 im Jahr 2014 fir das Jahr 2030 prognostiziert wurde.

Hingegen ergibt sich fir die NES 20 (stadtauswaérts) sowie fiir die Von-Guttenberg-Stral3e ein
hoherer Wert als 2014 prognostiziert wurde. Dies wurde in den schalltechnischen Untersuchun-

gen (Anlage 2) entsprechend bericksichtigt.

Um einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemafl dem Planungsziel nach 8§ 1 Abs. 5
Satz 1 BauGB zu entsprechen, kann die Stadt auf Ebene des Bebauungsplans die Festsetzung
von Malinahmen zur Konfliktbewdltigung vorsehen. Basierend auf schalltechnischen Untersu-
chungen (Anlage 2), deren Ergebnisse weiter unten zusammengefasst sind, wurden hierflir im

Bebauungsplan entsprechende MalRnahmen festgesetzt.

Zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt gemaf der Planungsleitlinie nach 8 1 Abs. 5

Satz 2 BauGB sind Larmbelastungen so weit moglich zu vermeiden und hierfiir planerische
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Instrumentarien zur Bewaltigung prognostizierter Larmschutzkonflikte einzusetzen. Sich daraus
ableitend verlangt der Planungsgrundsatz ,Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” (§ 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB) fiur die Larmvorsorge, die Berlicksichtigung von Larmbelastungen insbesondere
im Rahmen des in die Zukunft gerichteten planerischen Gestaltungsauftrags der Bauleitpla-
nung. Grundsatzlich gilt, dass die betroffenen Nachbarn vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schitzen sind. Hierzu ist in der vorliegenden Planung unter anderen eine Tiefgarage vorge-
sehen, mit der die durch den Stellplatzverkehr entstehenden Emissionen auf ein Mindestmald
reduziert werden sollen. Weiter wurde nach Norden hin ein Abstand zur bestehenden Wohn-

nutzung beriicksichtigt.

Weiter sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ und e BauGB die Belange des Umweltschutzes
zu berucksichtigen. Sie umfassen vor allem umweltbezogenen Auswirkungen der Planung auf
den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt. Ebenfalls von beson-
derer Bedeutung fur den Larmschutz ist die Vermeidung von Emissionen als Zielvorgabe fiir die

Gemeinde. Diese Aspekte werden im Rahmen des Umweltberichts (Anlage 1) behandelt.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden fur das Plangebiet schalltechnische Untersuchungen
(Bericht-Nr: 19.11035-b01c) vom 09.11.2022 durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH ange-
fertigt (siehe Anlage 2). Darin wurden zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9

Abs. 1 Nr. 24 BauGB) zusammenfassend folgende Vorkehrungen zusammengetragen:

,Bei der Neuerrichtung von Gebauden auf der Planflache sind schutzbedurftige Nutzungen
gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, Teil 1 "Mindestanforderun-
gen" in Verbindung mit Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®
(Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e. V.), entsprechend der dargestellten maRgebli-
chen Aul3enlarmpegel L, passive Malihahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm zu tref-

fen.

Nach aulRen abschlie3ende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind so auszu-
fuhren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'w ges
gem. DIN 4109-1:2018-01 erfiillen:

Anforderung gem. Fiir Aufenthaltsraume Fiir Biirordume
DIN 4109-1:2018-01 _in Wohnungen, und Ahnliches
Ubernachtungsraume

in Beherbergungs-
stétten, etc.

gesamtes bewertetes Bau-
Schallddmm-Mal3 L.-30 L,-35
R'wges in dB
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Mindestens einzuhalten ist: R'wges = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-

tungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts- und Biroraume und Ahnliches;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'wges Ssind in Abhangigkeit
vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflaiche eines Raumes Ss zur

Grundflache des Raumes S mit dem Korrekturwert Ka. zu korrigieren.

Bei Schlafrdumen, die tber Fenster beliiftet werden, bei denen zur Nachtzeit der Beurteilungs-
pegel au3en vor dem Fenster tber 45 dB(A) liegt, sind schallgedammte Liftungseinrichtungen
vorzusehen, mit denen eine ausreichende Beliiftung (Nennliftung) bei geschlossenen Fenstern
sichergestellt wird. Die Schallddmmung der Luftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-
1:2018-01 zu bemessen..

Hinweise:

- Die maRRgeblichen resultierenden AuRenlarmpegel L, sind in der Anlage 3 der schalltechni-
schen Untersuchungen, IBAS-Bericht Nr. 19.11035-b0Olc, vom 09.11.2022, dargestellt
(siehe hierzu Anlage 2).

- Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauauf-
sichtsbehdrde die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven Larmschutz
abzustimmen.

- Entsprechende Textausgaben der DIN 4109 (2018) - Teil 1 und 2 liegen gemeinsam mit dem

Bebauungsplan zur Einsicht im Stadtbauamt bereit.

Aus den Ergebnissen der 0.g. schalltechnischen Untersuchungen geht hervor, dass ,insbeson-
dere an den stralRenzugewandten Fassaden der geplanten Wohnhéauser Beurteilungspegel
durch den StraRenverkehrslarm zu erwarten sind, die Vorkehrungen zum Larmschutz erfordern.
Im Hinblick auf die vorgesehene Ausweisung des Plangebietes als ein allgemeines Wohngebiet
werden im Rahmen der konkreten Gebaudeplanung fir kinftige Wohnnutzungen weiterge-
hende MaRRhahmen zum Schallschutz, z.B. im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe erfor-
derlich, wie z.B. die Grundrissorientierung der schutzbedirftigen Raume (Wohnen, Schlafen,
...) auf die weniger vom L&rm betroffenen Fassaden. Dariiber hinaus wird ein passiver Schall-
schutz notwendig. Zur Bemessung des passiven Schallschutzes gegen AufR3enlarm (Verkehrs-
larm) wurden die maf3geblichen resultierenden AuRenlarmpegel gem. DIN 4019 (2018) fur die

Tag- und Nachtzeit ermittelt.” (siehe oben)

Weiter fasst die Untersuchung abschlieBend zusammen, dass ,aktive MalBnahmen in Form ei-
ner Larmschutzwand entlang der sudlichen Plangrenze bzw. vor dem nérdlichen Fahrbahnrand
der von-Guttenberg-StralRe insbesondere hinsichtlich der dort vorgesehenen Feuerwehrzufahr-
ten und -aufstellflachen sowie aus stadtebaulicher Sicht nicht mit ausreichender Schutzwirkung

umsetzbar sind.”
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Bei Sicherstellung der 0.g. MalRnahmen zum passiven Schallschutz, die im Planteil unter Punkt
IV, Ziffer 1.7 als Festsetzung aufgenommen wurden, werden gemaf Untersuchung ,jedoch
keine aktiven Mafl3nahmen in Form einer Wand bzw. eines Wall erforderlich, um gesunde Wohn-

verhéltnisse sicherzustellen.*

AbschlieRend weist die Untersuchung noch darauf hin, dass ,eine Uberpriifung des planindu-
zierten Fahrzeugaufkommens zeigt, dass dadurch keine relevante Zunahme der Verkehrs-

larmeinwirkungen zu erwarten ist.”

Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken

Die Befestigung der Wege, Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstucksflachen ist
mit wasserdurchléssigen Beldgen herzustellen, soweit es die wasserrechtlichen Belange (nur
Anfall von sauberen Oberflachenwasser) zulassen.

Wasserdurchlassige Belége werden wie folgt definiert: Versickerungsféhige Flachenbefestigun-
gen sind nach dem gultigen "Merkblatt fiir versickerungsfahige Verkehrsflachen" der FGSV
(Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen e.V.) bzw. der ,Richtlinie fir Planung,
Bau und Instandhaltung von begriinbaren Flachenbefestigungen® der FLL (Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.) herzustellen und zu unterhalten. Sie diir-

fen einen Abflussbeiwert von 0,5 nicht Uberschreiten.

GemaR DIN 1986-100 ist ein Uberflutungsnachweis fiir einen 100-jahrigen Bemessungsregen
zu fuhren und im Entwésserungsgesuch zum Bauantrag mit vorzulegen.

Ruckhaltungen sind innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze zu errichten.

Wege und Platze sind so anzulegen, dass anfallendes Niederschlagswasser bei Starkregener-
eignissen schadlos in die Riickhaltungen abgeleitet wird und zu keiner Verschéarfung der Hoch-

wassersituation bei Dritten, insbesondere der Unterlieger, fuhrt.

Die Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser dienen dazu, dass das unver-
schmutzte Niederschlagswasser soweit wie méglich innerhalb des Baugrundstiicks zurlickge-
halten wird. Damit sollen gleichzeitig die Grundwasserneubildung geférdert und die 6ffentlichen
Entwésserungseinrichtungen nicht unnétig mit unverschmutzten Niederschlagswasser belastet
werden. Weiterhin sollen durch die Festsetzungen die Bauherren zu einer schadlosen Ableitung

von Starkregenereignissen verpflichtet werden.
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5.12
5.12.1

5.12.2

5.12.3

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebaude wird im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes wie folgt begrenzt:

Bereich 1 — max. 24 Wohneinheiten

Bereich 2a und 2b — max. 20 Wohneinheiten

Bereich 3a und 3b — max. 25 Wohneinheiten

Bereich 4a und 4b — max. 15 Wohneinheiten

Mit dieser Festsetzung soll die maximale Anzahl der Wohneinheiten begrenzt werden. Dadurch
soll zum einen eine zu hohe Verdichtung innerhalb der Wohngebaude vermieden werden, so-
dass sowohl kleinere, aber auch gréf3ere Wohneinheiten fir unterschiedliche HaushaltsgréZen
realisiert werden. Zum anderen soll die Festsetzung in Erganzung zum Malf3 der baulichen Nut-
zung dazu beitragen, die Dichte der Bebauung des Grundstiicks auf ein stadtebaulich ange-

messenes Mal3 zu begrenzen.

Ortliche Bauvorschriften, bauliche und stadtebauliche Gestaltung

Ver- und Entsorgungsleitungen

Geplante Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren. Dies dient vor allem ge-
stalterischen Griinden und soll zur Wahrung eines einheitlichen Stadtbildes in Herschfeld bei-

tragen.

Dachgestaltung

Als Dachform sind Flachdacher mit einer Dachneigung zur Waagerechten von max. 4° zulassig.

Dacheindeckung

Die Flachdacher der Gebaude sind mindestens zu 80% mit einer extensiven, vollflachigen
Dachbegriinung in Form einer ,Sedum Begrinung® (z.B. als Anspritzbegriinung oder als Se-
dumsprossensaat) zu versehen. Im Falle einer Bepflanzung/Eingrinung mit dafur geeigneten
Grasern und/oder Stauden hat der Pflanzendeckungsgrad mind. 8 St./m2 zu betragen.

Die Substratdicke hat bei einer extensiven Dachbegriinung mind. 10 cm und bei einer intensi-
ven Dachbegriinung mind. 30 cm zu betragen. Es ist ausschlielich die Verwendung von Subs-
traten zulassig, die fur die festgesetzte Dachbegriinung auf Dachflachen mit Neigungen bis 4°
ausdriicklich geeignet sind. Um langfristig eine hohe Lebenserwartung fur die Pflanzungen zu
gewabhrleisten sind entsprechende fachgerechte bauliche MalRnahmen und Versorgungsvor-
kehrungen zu beachten (gemaR ,Richtlinie fur Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbe-
grinung“ der FLL).

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind auf den Dachflachen

zulassig.
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5.12.6

Durch die Festsetzung von begriinten Flachdachern soll einerseits eine einheitliche und zeitge-
mafe Gestaltung der Dachflachen erzielt sowie anderseits ein Beitrag zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser geleistet werden. Die mit der Riickhaltung von Niederschlagswasser ver-
bundene Verdunstung auf den Dachfléachen tragt dartiber hinaus positiv zum 6rtlichen Mikro-
klima bei und verbessert den Wirkungsgrad von Photovoltaikanlagen. Die Zulassigkeit von An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie auf Dachflachen soll einen Beitrag zur dezentralen und

nachhaltigen Energieerzeugung leisten.

Bewegliche Abfallbehélter

Bewegliche Abfallbehalter (z.B. Milltonnen) sind in Garagen, Nebengebauden oder anderen
geschlossenen Nebenanlagen abzustellen. Dies gilt nicht, wenn diese Abfallbehélter vom 6f-
fentlichen Stral3enraum aus nicht einsehbar sind (z.B. aufgrund Bepflanzung). Die Festsetzung
soll gewahrleisten, dass bewegliche Abfallbehalter nicht zu einem bestimmenden optischen

Faktor im Gebiet werden.

Staffelgeschoss

Im Bereich der im Planteil dargestellten Bereiche 1, 2b, 3b und 4b ist das oberste zulassige
Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden. Dessen AuRenwande mussen wie folgt hinter
die AuBenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zurtlicktreten:

Bereich 1 und 3b:

- an der suddostlichen Fassadenseite (stralRenseitig) um mind. 0,75 m,

- an den ubrigen Fassadenseiten um jeweils mind. 3,0 m

Bereich 2b und 4b:
- an der suddstlichen Fassadenseite (stralenseitig) um mind. 0,75 m,
- an der nordwestlichen Fassadenseite um mind. 3,0 m

- an der sudwestlichen und an der nordéstlichen Fassadenseite um jeweils mind. 2,0 m

Stutzmauern

Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von max. 2,5 m zulassig.

Um héhere Gelandeunterschiede ausgleichen zu kénnen dirfen Stitzmauern im Wechsel mit
begriinten Bdschungen oder begriinten Steilbdschungssystemen kombiniert werden. Dabei
dirfen die einzelnen Stitzmauern aber jeweils eine Hohe von max. 2,5 m nicht tiberschreiten.

Die maximale Hohe dieser daraus hergestellten Abbéschung wird auf 11 m festgesetzt.
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Stellplatzverpflichtung — Stellplatzsatzung

Die Mindestzahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Bad Neustadt
vom 07.05.2007 bzw. ihrer jeweils aktuellen Fassung. Die entsprechende Anzahl der Stellplatze
ist im Bauantrag nachzuweisen.

Hierdurch soll insgesamt sichergestellt werden, dass fur die kunftigen Bewohner ausreichend
Stellplatze hergestellt werden und somit kein ungeregelter Stellplatzverkehr entlang der von-
Guttenberg-Stral3e entsteht.

In Bezug auf die Anzahl der maximal zulassigen Zufahrten und deren maximal zulédssige Breite
darf von den Vorgaben der Stellplatzsatzung abgewichen werden.

Entsprechend ist eine max. 6,5 m breite Zufahrt flr die geplanten Besucherstellplatze und eine
max. 16,5 m Zufahrt fur die geplante Tiefgarage zulassig. Die Zufahrten sind in den hierfir in
der Planzeichnung festgesetzten Bereich zu realisieren (Ein- und Ausfahrtsbereich Tiefga-
rage/Stellplatze).

Entwasserung — Entwasserungssatzung
Die Stadt Bad Neustadt verfugt Uber eine Entwéasserungssatzung vom 04.03.1991. Diese ist im

Rahmen der ErschlielBungsplanung zu beachten.
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Abstandsflachen

Bei einer ersten Vorpriifung der Abstandsflachen wurde durch das von den Bauherren beauf-
tragte Architekturbiiro ,eckerttheckelsmiller architekten® festgestellt, dass die gemaf Art. 6
BayBO (zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2020) geforderten Ab-

standsflachen von 0,4 H eingehalten werden kdnnen.

\ \ . o
Vo NN
s H \‘ NN
S \ N
\' \ e \ EG ‘“m"”l"nmmﬂmmnnnnnnnnnmunnmnnmnunnmnnnnnnnnmmnln:!!!w: (» \ ;\‘\‘\

[Gepamoe ]|

von - Guttenberg - Strale
Flur-Nr. 681

Flur-Nr. 690

von - Guttenberg - Strafle
Flur-Nr. 681

Abb. 13: Prifung der Abstandsflachen nach 0,4 H (Architekturbiiro eckert+heckelsmiller architekten,
Stand 05.03.2021)
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6.2

6.3

Wesentliche Abwéagungsgesichtspunkte
GemalR § 1 Abs. 6 BauGB sowie § 1a Abs. 2 und 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebau-

ungsplanen insbesondere die folgenden Belange in der Abwéagung zu beriicksichtigen:

Umweltpriafung 8§ 2 Abs. 4 BauGB
Eine Ermittlung der erheblichen Umweltauswirkungen ist dem in Anlage 1 beiliegenden Um-

weltbericht zu entnehmen.

Umweltschutz

Entsprechend § 1la Abs. 2 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund- und Boden umge-
gangen werden. Dies wird einerseits dadurch berticksichtigt, indem es sich bei der vorliegenden
Ausweisung von Wohnbauflachen lediglich um eine maf3volle, dem tatséchlichen Bedarf ange-
passte Arrondierung des Ortsrandes handelt (siehe hierzu auch die Bedarfsbegriindung unter
Ziffer 1.1, Seite 5 ff.). Gleichzeitig wird die Flachenversiegelung sowie die Neuinanspruch-
nahme von Flache durch die kompakte Bauweise des geplanten Geschosswohnungsbaus, im
Vergleich zu flachenintensiveren Wohnformen (Einfamilienhausbebauung) minimiert. So kann
trotz der fir ein ,Allgemeines Wohngebiet® Giblichen geringen Grundflachenzahl insgesamt eine
hohere bauliche Dichte (d.h. mehr Wohneinheiten) auf einer kleinen Flache realisiert und somit
der Eingriff auf den Grund und Boden reduziert werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes an bereits bestehenden Verkehrswegen sind keine neuen
Verkehrsflachen notwendig. Daruber hinaus ist als 6ffentliche Verkehrsflache nur noch ein Fu3-
weg entlang der von-Guttenberg-StraRe vorgesehen. Weiter tragen die Festsetzungen zur Be-
festigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen auf privaten Grundstiicksflachen mit wasser-
durchlassigen Belagen dazu bei, den Eingriff in Grund- und Boden soweit wie méglich zu mini-

mieren.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes (8 1a Abs. 5 BauGB) soll sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kili-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden. Entsprechend wurden hierzu Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen (u.a. zur Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplat-
zen auf privaten Grundsticksflachen mit wasserdurchlassigen Belagen; zur Gestaltung von D&-

chern als Grindéacher; zur Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung von Solargenergie).

Zur Konkretisierung des Schutzgutes Klima und Luft wurde am 30.09.2002 eine stadtklimati-
sche Bewertung durch das Buro Lohmeyer erstellt (vgl. Anlage 7). In dieser wird abschlieRend

festgestellt, dass ,an der Planung aufgrund vergleichbarer Bebauungsstrukturen ahnliche
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6.5

bioklimatische Verhaltnisse, wie an der nordlich angrenzenden Bestandsbebauung zu erwarten
sind. Unter Beriicksichtigung der geplanten aufgelockerten Bebauung mit entsprechenden Ge-
baudeabstanden und vergleichsweise geringen Gebaudehdhen sind die Planungen an der um-
liegenden Bestandsbebauung zudem nur mit geringfigigen Auswirkungen auf die Warmekom-
fortverhéltnisse in den Tag- und Nachtstunden verbunden. Auf die Kapitel 2.6 des Umweltbe-

richtes (Anlage 1) sowie die stadtklimatische Bewertung der Planung (Anlage 7) wird verwiesen.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Gemal Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Innern, fir Bau und Verkehr vom
25.07.2014 ist in der Bauleitplanung bzgl. des Larmschutzes die Planungsleitlinie der ,Siche-
rung einer menschenwirdigen Umwelt* (§ 1 Abs. 5 Satz 2) zu beachten. Diese erfordert eine
an der Larmvorsorge orientierte Bauleitplanung, deren Ziel es ist, Larmbelastungen so weit
moglich zu vermeiden und planerische Instrumentarien zur Bewaltigung prognostizierter Larm-
schutzkonflikte einzusetzen. Daraus leitet sich gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB unmittelbar der
Planungsgrundsatz der ,Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse“ ab. So sind im Rahmen der

Larmvorsorge gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu bertucksichtigen.

Den Larmschutz berlcksichtigt dabei auch der Planungsgrundsatz ,Belange des Umweltschut-
zes" (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) und damit sdmtliche Aspekte, denen sich der Mensch innerhalb des
Plangebiets und seines Wirkungsbereichs ausgesetzt sieht und wie sich diese Emissionen ver-

meiden lassen.

Daher wurden im Rahmen der Bauleitplanung schalltechnische Untersuchungen (Bericht-Nr:
19.11035-b01c) vom 09.11.2022 durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH fir das Plangebiet
angefertigt (siehe Anlage 2). Eine Zusammenfassung der Ergebnisse und den Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) findet sich unter
Ziffer 5.9, Seite 39 ff.

Wohnbedirfnisse der Bevilkerung

Die geplante Nutzung entspricht den Vorgaben der § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach die Wohn-
bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die
Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, sowie die Eigentumsbildung wei-
ter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevol-
kerungsentwicklung zu berticksichtigen sind. So besteht auf dem Wohnungsmarkt eine Nach-
frage nach kleinerem Wohnraum in Form von Miet- und Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
hausern als Ergédnzung zu den bestehenden Wohnraumangeboten im Bereich der traditionellen
Einfamilienhausbebauung. Diese Nachfrage soll durch die vorliegende Planung bedient wer-
den.
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6.9

Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die begrenzte und maRvolle Ausweisung von
Wohnbauflachen, mit unmittelbarem Anschluss an das bestehende Siedlungsgebiet von Her-
schfeld. Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) sowie
Belange des Bildungswesens und Belange von Sport, Freizeit und Erholung (8 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB) werden Uber die bestehenden Angebote des Stadtteils Herschfeld bzw. der Stadt Bad
Neustadt bereitgestellt.

Ein Standort fiir einen Spielplatz ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile

Bei dem geplanten Standort in Herschfeld handelt es sich um eine mal3volle Arrondierung des
Stadtteils Herschfeld. Die Arrondierung bedeutet dabei aber nicht nur eine flachenhafte Weiter-
entwicklung des Siedlungsbestandes, sondern auch eine qualitative Fortentwicklung des Woh-
nungsbestandes entsprechend des bestehenden Bedarfs.

Gleichzeitig fuhrt die Planung zu einer besseren Verknipfung zu dem in ca. 350 m westlicher
Entfernung befindlichen ,RHON-KLINIKUM Campus Bad Neustadt‘ und somit zu einer Schaf-

fung von Synergien fir die Stadtentwicklung.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerte Ortsteile, Straf3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes

Denkmalschutzrechtliche Belange (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht berdhrt. Es befinden sich keine Baudenkmaler im Geltungsbereich bzw. dessen un-
mittelbarer Umgebung. Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Ein Hinweis zur Sicherung von
obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmaélern, die im Rahmen von Bauarbeiten entdeckt

werden kdnnten, wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Belange der Kirchen und Religionsgemeinschaften
Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (8 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB) sind von der vor-

liegenden Planung nicht betroffen.
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Belange der Wirtschaft
Belange der Wirtschaft (Verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung, Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche) nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB sind von der vorliegenden

Planung nicht betroffen.

Belange der Land- und Forstwirtschaft
Belange der Landwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) sind von der vorliegenden Planung da-

hingehend betroffen, dass ein Teil der Flache nach Auskunft des Amtes fur Erndhrung, Land-
wirtschaft und Forsten aktuell landwirtschaftlich flir den Anbau von Klee genutzt wird. Wie in
der Stellungnahme des Amtes fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten vom 25.08.2021 aber
ebenfalls beschrieben, handelt es sich hierbei um Ackerland, dessen Bonitat im unteren Durch-

schnitt des Gemeindegebietes liegt.

Daruber hinaus ist die Flache kleinteilig strukturiert, durch ihre Insellage von anderen landwirt-
schaftlichen Flachen abgeschnitten und topografisch stark geneigt. Daher wird die Flache als
landwirtschaftlich eher ungunstig zu bewirtschaften eingeschétzt. Insofern wird in der Abwa-
gung dem Bedarf der Offentlichkeit nach Wohnraum den Belangen der Landwirtschaft Vorrang

eingeraumt.

Gemal der Stellungnahme des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (12.04.2022)
wird auf die, von den landwirtschaftlichen Hofstellen und landwirtschaftlich bewirtschafteten Fla-
chen einwirkenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch), ausgel®st durch betriebsubliche land-
wirtschaftliche Nutzungen (zu allen Tages- und Nachtzeiten) hingewiesen.

Diese sind ortsublich, zumutbar und zu dulden, sofern sie nicht Uber das gemaf den einschla-
gigen offentlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegte Maf3 hinaus-

gehen.

Belange der Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) sind von der vorliegenden Planung da-

hingehend betroffen, dass eine Teilflachen des Geltungsbereichs als ,Wald“ im Sinne des ,Bay-
erischen Waldgesetzes® definiert ist. Fur den Bereich der notwendigen Rodungen ist daher ein
Ausgleich auf dem Flurstlick Nr. 3286 (Gemarkung Lebenhan) herzustellen.

Gemal der Stellungnahme des Amtes fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (12.04.2022)
wird darauf hingewiesen, dass im Regelfall und im Anhalt an Art. 9 Abs. 8 des "Waldgesetzes
fir Bayern — Bayerisches Waldgesetz” (BayWaldG) entbindet angesichts der vorherigen, stel-
lungnahmlichen Einbindung der unteren Forstbehdrde "AELF" (in dessen Eigenschaft als Tra-
ger Offentlicher Belange im Bauleitverfahren) ein rechtskraftiger Bebauungsplan Uiber die Plan-
zeichnung einerseits wie insbesondere uber die textlichen Festsetzungen andererseits den Vor-
habentrager davon, abermals bei der unteren Forstbehdrde (hier: AELF Bad Neustadt a. d.

Saale / Bereich FORSTEN) einen Rodungsantrag fir die Vorhabenbedingte Beseitigung von
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6.16

"Wald” stellen zu missen. Der rechtskréftige Bebauungsplan beinhaltet bzw. ersetzt vielmehr
unter Ubernahme der forstlicherseits formulierten Nebenbestimmungen und Auflagen eine Ro-
dungserlaubnis.

Der Beginn und inshesondere der Abschluss der Rodungsmafnahme sind dem AELF Bad Neu-

stadt a. d. S. / Bereich FORSTEN unaufgefordert anzuzeigen.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die Planung Synergien fur die gesamte Stadtentwicklung, sodass Wohnraum zielgerichtet dort
bereitgestellt werden kann, wo er im Bereich des stark gewachsenen ,RHON-KLINIKUM Cam-
pus Bad Neustadt* durch die dort arbeitenden Fachkrafte benétigt wird (8 1 Abs. 6 Nr. 8c
BauGB).

Belange des Post- und Telekommunikationswesen

Das Plangebiet wird an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angeschlossen, die Belange des Post-
wesens (Zustellung von Sendungen) sind damit ausreichend berticksichtigt. Der Anschluss des
Wohnbaugebietes an das Telekommunikationsnetz ist im Rahmen der Erschlie3Bungsplanung

zu konkretisieren.

Versorgung mit Energie und Wasser, einschliel3lich Versorgungssicherheit
Ein Anschluss an die Versorgungsnetze Energie und Wasser ist moglich (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e
BauGB). Die genaue Ausgestaltung dieses Anschlusses ist im Rahmen der weiterfihrenden

ErschlieBungsplanung mit den jeweiligen Netzbetreibern abzustimmen.

Sicherung von Rohstoffvorkommen
Im Regionalplan sind fir das Plangebiet weder Vorbehalts- noch Vorranggebiete zum Rohstoff-

abbau verzeichnet.

Belange des Personen- und Guterverkehrs, Mobilitat der Bevolkerung

Belange des Personenverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
sind bericksichtigt, da die geplante Wohnbebauung an alle vorhandenen Verkehrsinfrastruktu-
ren angeschlossen ist. Die Belange des Guterverkehrs haben aufgrund der geplanten Nutzung

als ,Allgemeines Wohngebiet“ eine untergeordnete Rolle.
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6.17

6.18

6.19

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von

Militarliegenschaften
Belange der Verteidigung oder des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB) liegen nach aktu-

ellem Kenntnisstand nicht vor.

Das Luftamt Nordbayern weist in seiner Stellungnahme vom 08.07.2021 auf folgendes hin:
Das vorgesehene Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Hubschrauber-Rettungs-
flugplatzes am Rhonklinikum. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Belastigungen durch Fluge-
missionen zu rechnen ist, die Planung in Kenntnis dieser mdglichen Beeintréchtigungen erstellt
wird und somit Rechtsanspriiche gegen den Flugplatzbetreiber, die mit Beeintrachtigungen
durch den Flugbetrieb begriindet werden, nicht bestehen.

Baukrane zur Errichtung der Wohnkomplexe sind zur Prifung der Einflussnahme auf den nahen
Hubschrauber-Rettungsflugplatz am Rhonklinikum mit mindestens drei Wochen Vorlauf bei der
Regierung von Mittelfranken — Luftamt Nordbayern -, FlughafenstraRe 100, 90411 Nurnberg,

(luftamt.nord@regmfr.bayern.de) anzuzeigen.

Ergebnisse stadtebauliche Entwicklungskonzepte
Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2010“ der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale trifft zum

Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanung keine Aussagen.

Belange des Hochwasserschutzes

Belange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) sind nicht von der vorliegenden
Planung betroffen, da der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sich weder in
einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in einem als wassersensiblen Bereich kar-
tierten Areal befindet.

Aufgrund des Klimawandels nimmt auch die Bedeutung von Sturzfluten im Bereich von Hang-
lagen zu. Das im Uberplanten Bereich anfallende Oberflachenwasser, welches nicht auf natir-
lichen Weg in das Erdreich versickert, wird Uber eine Ruckhaltung gedrosselt in die Mischwas-
serkanalisation abgeleitet.

Dabei sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung auch entsprechende Starkregennieder-
schlage zu berucksichtigen. Wege und Platze sind so anzulegen, dass anfallendes Nieder-
schlagswasser bei Starkregenereignissen schadlos in die Rickhaltungen abgeleitet wird und
zu keiner Verschéarfung der Hochwassersituation bei Dritten, insbesondere der Unterlieger,
fuhrt.

Hierzu wurde bereits durch die GAUL Ingenieure GmbH ein Entwasserungskonzept (Anlage 4;
Stand: 12.12.2022) erarbeitet. Die Entwasserung sowie der genaue Leitungsverlauf sind im

Zuge der ErschlieBungsplanung weiter zu konkretisieren und abschlieRend festzulegen.
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Im Entwasserungskonzept wurde auch ein Uberflutungsnachweis nach DIN1986-100 fiir die
unterschiedlichen Flachen gefiihrt. Das Rickhaltevolumen liegt demnach zwischen 6 - 44 m3
und kann z. B. durch oberirdische Mulden mit unterschiedlichen Einstautiefen umgesetzt wer-
den. Die detaillierte Bemessung erfolgt gemaf Entwasserungskonzept in den weiteren Pla-
nungsphasen mit entsprechend hdherer Auslegungssicherheit.

Somit ist nicht von einer Verschlechterung der Abflusssituation des Oberflachenwassers fir die

talseitigen Anlieger auszugehen.

6.20 Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung
Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und deren Unterbringung (8 1 Abs. 6 Nr. 13

BauGB) sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.
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Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 1,45 ha. Die Flache
gliedert sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %

GroéRe des Geltungsbereichs 14.552 mz2 100,00 %

. Allgemeines Wohngebiet 6.420 m2 441 %
davon innerhalb der Baugrenzen 3.910 m2 26,9 %

. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.657 m2 11,3 %
(best. Feld- und Waldweg)

. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflan- 638 m2 45 %

zungen und fur die Erhaltung von B&aumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen (hier: Gehélz-
gruppe mit Hecken)

. Gehweg 578 mz2 4,0 %
. Flachen fir Versorgungsanlagen (hier: Wasser) 2.088 m2 14,3 %
. Flache fur Wald 2.589 m2 17,8 %
. Flache fiur die Landwirtschaft 582 m? 4,0 %
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8. Bodenordnerische MalRnahmen

Die Eigentumsverhaltnisse im Geltungsbereich lassen sich wie folgt charakterisieren:

Flurstiick Eigentumssituation
679 offentlich
681 offentlich
682 privat
683 Stadtwerke Bad Neustadt a.d. Saale
684 offentlich
691 offentlich

Die Flache der geplanten Bebauung befindet sich im privaten Eigentum. Die fiir die Erschlie-
Bung hinzuzunehmenden Flachen (u.a. FuRweg) sind in Abstimmung mit der Stadt Bad Neu-

stadt a.d. Saale herzustellen und in einem stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

BAURCONSULT Architekten Ingenieure
Adam-Opel-StralRe 7

97437 Hal3furt

T +49 9521 696-0

Hal3furt, 22.06.2023

Markus Schlichting
Abteilung Stadtebau
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