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I PRAAMBEL

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Baugebiet ,Am Wethfeld 1. EA” Stadtteil Dirrnhof erfolgte auf der
Grundlage

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art 2. des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

- der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) und

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286)

I ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1.0 Nutzungsschablone

A) Art der baulichen Nutzung

A|B

B) max. Anzahl Vollgeschosse, Dachform und -neigung

C) max. Grundflachenzahl GRZ

C D D) max. Geschossflachenzahl GFZ
E) max. Wandhohe

F F) Bauweise

2.0 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

3.0 Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

max. 0,25

max. max. Geschossflachenzahl GFZ

max. Grundflachenzahl GRZ

] max. Anzahl der Vollgeschosse (VG)

max. 6,5m  max. Wandhéhe (WH)

4.0 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

0] Offene Bauweise

Baugrenze

5.0 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

gepl. Erdweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Gehweg

6.0 Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
die Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fur Ablagerungen

Elektrizitat

©
)

7.0 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

best. MSP-Leitung oberirdisch (Uberlandwerk Rhén GmbH)

Abwasser, Zweckbestimmung Regenrickhaltung

——om—o=—  pest. MSP-Kabel unterirdisch (Uberlandwerk Rhén GmbH)
—o——o——  best. NSP-Kabel unterirdisch (Uberlandwerk Rhén GmbH)

——————  best. Datenleitung unterirdisch (Uberlandwerk Rhén GmbH)

—o—o0o=—— pest. Regenwasserkanal unterirdisch (Abwasserverband Saale-Lauer)

—o——o——  best. Mischwasserkanal unterirdisch (Abwasserverband Saale-Lauer)
—o——o——  best. Wasserleitung unterirdisch (Stadtwerke Bad Neustadt)
—o——o——  pest. Versorgungsleitung unterirdisch Telekommunikation (Telekom)

8.0 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Grin- und Freiflachen

9.0 Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hoch-
wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen (Entwasserungsgraben)

10.0 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB, § 40 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB), hier: naturschutzrechtliche
Ausgleichsmalnahmen A1, A2 und A3 (vgl. textliche Festsetzung 3.0) sowie artenschutz-
rechtliche Ausgleichsflache CEF1 zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen
Funktionalitat vgl. textliche Festsetzung 4.0

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechtes
(§ 9 Abs. 6 BauGB), hier: biotopkartierte Flachen mit Identifikationsnummer

11.0 Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Carports

| 1 (§9Abs. 1Nr. 4 und 22 BauGB)

l-_:l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
SD/FD Zulassige Dachformen (SD = Satteldach; FD = Flachdach)
- Firstrichtung

IMHINWEISE ZU DEN ZEICHNERISCHEN
FESTSETZUNGEN

Vorhandene Haupt- und Nebengebaude

Geplante Gebaude innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflache
(Modellstellung)

178/6 Flurstlicksnummern
o Grenzsteine
Hoéhenschichtlinie (Meterlinie)
—oe——  Vorhandene Flurgrenzen
—— ——  Geplante Grundstiicksgrenze
’% BemaBung
Parzellennummer

IV TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0
1.1

1.2

121
1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.3

1.4

141

1.4.2

1.4.3

1.4.4

145

1.5

1.6

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke®, sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO im Bebauungsplan nicht
zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Anlagen fur Ver-
waltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen®, kbnnen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
ausnahmsweise zugelassen werden.

Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,25
Geschossflachenzahl (GFZ): max. 0,5

Anzahl der Vollgeschosse:
max. 2 Vollgeschosse (II)
Anbauten max. 2 Vollgeschosse (ll)

Hoéhenfestsetzungen:
Die maximale Wandh&he an der Traufseite wird mit max. 6,5 m flr die einzelnen in der Planzeichnung
dargestellten Bereiche wie folgt festgesetzt (siehe Skizze 1):

Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Wandhohe ist die Oberkante Fertigfuliboden Erdge-
schoss (OK FFB EG) festgelegt. Die Fertigfullbodenhéhe im Erdgeschoss darf max. 50 cm Uber der
Oberkante der im Endausbau fertiggestellten Stralenmitte (HaupterschlieBungsstralie) liegen.

Als Bezugspunkt fiir die Ermittlung der OK FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB EG) wird die Ober-

kante der im Endausbau fertiggestellten StralRenmitte senkrecht zur Mitte der der Strale zugewandten
Gebaudeseite (ErschlieBungsseite) festgesetzt (siehe Skizze 2). Bei Eckgrundstiicken ist der Bezugs-
punkt jene StralRe von der das Gebaude erschlossen wird.

Als oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Wandhéhe bei Satteldachern wird der Schnittpunkt der
AuBenkante der Aulenwand mit der Oberkante der Dachhaut festgelegt.

Als oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Wandhohe bei Flachdachern wird die Oberkante der
Attika festgelegt.

Achse HaupterschlieBungsstralte
Grundstiicksgrenze neu

Grundstiicksgrenze neu

Baugrenze
Baugrenze

=
E]

héhe
.6,5m
Uber OKIFFB EG

3
)
3

OK FFB EG
max. 0,5m

E
Uber StraRenachsq %

i —————— Bezughpunkt
OK aerim

| Endagisbau L
L 4 fertigggstellen
StralBgnmitte

OK FFB EG NG
max. 0,5 m E ri 7
Uber Slr@enachse ’

(Achse Haupter-
schlieBurigsstrale)

Skizze 1 Skizze 2

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Nebenanlagen und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m § 14 Abs. 1 BauNVO)

Zusatzliche Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen Stra3e und Gebaudevorderkante bzw. Gebaude-
flucht zulassig. Die Zufahrt zu diesen Stellplatzen muss UGber die Garagen- bzw. Carportzufahrt erfol-
gen, die eine Gesamtbreite von 5,0 m nicht Uberschreiten darf.

Dariber hinaus sind bei der Gestaltung der Stellplatze die Vorgaben der Kfz-Stellplatz-Satzung der
Stadt Bad Neustadt a.d. Saale in ihrer jeweils gliltigen Fassung zu beachten.

Je Parzelle ist eine untergeordnete Nebenanlage (bis 9 m?), die dem Nutzungszwecke der in dem Bau-
gebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht wider-
sprechen auch auf3erhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung sind innerhalb des gesamten raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes unzulassig.

Technische Anlagen zur Energieerzeugung sowie zur Warmeumwandlung (Warmepumpen und Klima-
anlagen) sind in die Gebaude zu integrieren. Ausgenommen davon sind Solaranlagen bzw. Photo-
voltaik-Anlagen auf den Dachern.

Stellplatze
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 47 und Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Die Mindestzahl der Stellplatze richtet sich nach der Kfz-Stellplatz-Satzung der Stadt Bad Neustadt
a.d. Saale in ihrer jeweils glltigen Fassung.

Niederschlagswasser auf privaten Grundstucken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauGB)

Stellplatze und Zufahrten zu Garagen, Carports und Nebengebauden sind auf ein Minimum zu be-
schranken. Sie sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

Wasserdurchlassige Belage werden wie folgt definiert: Versickerungsfahige Flachenbefestigungen sind
nach dem gultigen "Merkblatt fiir versickerungsfahige Verkehrsflachen" der FGSV (Forschungsgesell-
schaft fir Stral’en- und Verkehrswesen e.V.) bzw. der ,Richtlinie fiir Planung, Bau und Instandhaltung
von begrunbaren Flachenbefestigungen® der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V.) herzustellen und zu unterhalten.

Nicht zugelassen sind Schwarzdeckenflachen und geschlossene Betonflachen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende Raume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Rickschlagklappen.

1.7

1.8

1.9

2.0

2.1
2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzulassige Anzahl der Wohnungen wird auf max. 2 Wohnungen je Wohngebaude beschrankt.

Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)

Die Abstandsflachen sind entsprechend der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhalten.

Gelandegestaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Der natirliche Gelandeverlauf ist weitestgehend zu erhalten.
Auffullungen und Abgrabungen sind bis zu einer max. Hohe von 1,0 m zul&ssig.

Grunordnerische MaBRnahmen und Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20 und 25 BauGB)

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor

Zerstoérung zu schitzen. Bei Ausféllen gilt: ausgefallene Baume, deren Stiickzahl festgesetzt ist, sind
innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Fir die restlichen Pflanzungen gilt: Ausfalle von mehr als 10 % sind
innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

Zu den Bauantragsunterlagen ist ein verbindlicher Freiflachengestaltungsplan mit vorzulegen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Griin- und Freiflaiche sowie die Grabenbdschungen sind aus-
schlieflich mit autochthonem Saatgut (Ursprungsgebiet 11 - Stidwestdeutsches Bergland) anzusaen. In
den Bdéschungsbereichen des Grabens ist Saatgut fir erosionsgeféahrdete Lagen zu verwenden. Die
Saatgutzusammensetzung ist vorab mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) abzustimmen.

Der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden, Bioziden und Rodentiziden ist auf 6ffentlichen Freiflachen
nicht zulassig.

Die zeichnerisch festgesetzte "Flache fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwas-
serbeseitigung sowie fur Ablagerungen, hier: Abwasser, Zweckbestimmung Regenriickhaltung" ist zu
begriinen. Es ist autochthones Regiosaatgut des Ursprungsgebietes 11 - Slidwestdeutsches Bergland
zu verwenden. In den Boschungsbereichen sind Mischungen fiir erosionsgefahrdete Lagen zu verwen-
den. In den Sohlbereichen sind Mischungen mit Feuchtigkeit liebenden Arten zu verwenden. Im
AuRenbereich der Regenriickhaltung ist eine Blumenwiesenansaat zu verwenden. Die Saatgutzu-
sammensetzung ist vorab mit der UNB abzustimmen.

Die Grunflachen, welche dem Straenraum zuzuordnen sind, sind als Blihwiese mittels autochthonem
Regiosaatgut (Ursprungsgebiet 11 - Stidwestdeutsches Bergland) dauerhaft zu begriinen. Die aktuellen
-LEmpfehlungen fiir Baumpflanzungen® der FLL sind zu beachten. Einmindungen und deren Sicht-
dreiecke sowie Verlaufe von ober- oder unteririschen Leitungen, sowie deren Schutzzonen sind von
der Gehdlzbepflanzung auszunehmen.

Die nicht Uberbauten Flachen der Grundstiicke (Grundstuicksfreiflachen) sind, soweit sie nicht fur Zuwe-
ge, Zufahrten und Stellplatze benétigt werden, zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten, Kunstrasen
ist nicht zulassig. Grofiflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur Ge-
staltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (sog. Schotter-
garten), sind im Bereich privater Griin- und Freiflachen nicht zuldssig. Bei der Auswahl von Gehdlzen
sind primar standortgerechte und heimische Laubgehdlze entsprechend den Artenlisten (Ziffer 2.6) zu
verwenden.

Mindestens 15 % der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind mit Baumen und Strauchern zu be-
pflanzen gemaf Artenliste Laubgehdlze, Obstgehdlze und Straucher fir Schnitt- und freiwachsende
Hecken (Artenliste 1-3, Ziffer 2.6).

Entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflichen sind Hecken und geschlossene Pflanzungen aus
Nadelgehdlzen (z.B. Chamaecyparis, Thuja etc.) nicht zugelassen.

Die Liste standortgerechter Gehdlzarten stellt eine Auswahl bzw. Empfehlung dar und ist nicht als voll-
sténdig zu betrachten.

Artenliste 1: Laubgehdlze gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 5.1)
Pflanzmindestgrofe: Hochstamm, 3xv, StU 12/14

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche

Gewohnliche Esche
Vogel-Kirsche
Traubeneiche

Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus petraea

Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde

Artenliste 2: Obstgehdlze

Pflanzmindestgrée: Hochstamm, 3xv, StU 10/12

Apfel in Sorten:

.Brettacher”, ,Engelberger®, ,Erbachshofer”, ,Goldparméane®, ,Hauxapfel®, ,Jakob Lebel“, ,Landsberger
Renette®, ,Maunzenapfel”

Birne in Sorten:

~GroRer Katzenkopf*, ,Gellerts Butterbirne®, ,Gelbmostler®, ,Weilersche Mostbirne*

Kirsche in Sorten:

,GroRe Schwarze Knorpelkirsche, ,Biittners Rote Knorpelkirsche®, ,Haumdiillers Mitteldicke*

Pflaume in Sorten:

~Buhler Frihzwetschge®, ,Frankische Hauszwetschge®, ,Wangenheims Frihzwetschge®, ,Graf Althans
Reneklode®, ,GroRe Griine Reneklode®, ,Mirabelle von Nancy*

Artenliste 3: Straucher fir Schnitt- und freiwachsende Hecken gebietseigener Herkunft
(Vorkommensgebiet 5.1)
PflanzmindestgréRe: Str 2xv, h 60-100

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel (+)
Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare

Pfaffenhltchen (+)
Zweigriffliger Weilldorn
Eingriffliger Weilkdorn
Liguster (+)

Malus sylvestris Wildapfel
Prunus spinosa Schlehe
Pyrus pyraster Holzbirne
Rosa canina Hunds-Rose

Hecken-Rose

Artengruppe Blaugriine Rose
Sambuca nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball (+)

(+) = giftige Pflanzenbestandteile

Rosa corymbifera
Rosa dumalis agg.

Artenliste 4: Auswahlliste Ranker, Selbstklimmer und windende Pflanzen zur Fassadenbegriinung
Lonicera henryii Immergrines Geildblatt

Hedera helix Efeu

Rosa div. Spec. Kletterrose

Parthenocissus quinquef. Wilder Wein
Clematis montana Waldrebe
Lonicera caprifolium GartengeilRblatt

Polygonum aubertii
Vitis in Sorten
Spalierobst in Sorten

Schlingkndterich

2.7

3.0

3.1

3.2

4.0

5.0

5.1

5.2

5.3

5.4

Pflanzabstande

Bei allen Pflanzungen sind die Vorgaben des jeweiligen Versorgungstragers sowie die Grenzabstande
entsprechend des aktuellen Nachbarrechts zu berticksichtigen.

AusgleichsmaBnahmen und Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20 und 25 BauGB)

Ausgleichsmaflnahmen und -flachen

Aus naturschutzfachlicher Sicht ergibt sich durch das Bauvorhaben ein Kompensationsbedarf von
3.215 m2. Intern kann durch die Eingriinung (Ausgleichsflache A1) ein Ausgleich von 1.429 m? erbracht
werden. Durch die nérdlich angrenzende Ausgleichsflache (Ausgleichsflache A2) kann zudem ein
interner Ausgleich von 395 m? erbracht werden. Der dann noch ausstehende Ausgleichsbedarf von
1.391 m? wird extern auf der Flur-Nr. 14237, Gmkg. Herschfeld erbracht. Auf allen Ausgleichsflachen ist
der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden, Wachstumsreglern, Rodentiziden
und weiteren Bioziden unzulassig. Eine Ausnahme besteht bei flichigem Vorkommen von Neophyten.
In diesem Fall ist Rlicksprache mit der UNB zu halten.

Ausgleichsflache A1 - intern

Bestand: Acker, intensiv

Entwicklungsziel: Entwicklung einer landschaftlichen Hecke aus gebietseigenen Gehélzen zur Einbin-

dung des Baugebietes und Strukturierung des Ortsrandes (1.430 m?, Faktor 1,0)

MalRnahmen:

e Pflanzung Straucher gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 5.1), 3- bis 4-reihige Pflanzung im
Dreieckspflanzverband, Pflanzabstande 1,5 x 1,0 m, Entwicklungsbreite 5,5 - 6,5 m, Artenauswahl
und Pflanzqualitat gem. Artenliste 3 (Ziffer 2.6)

Ausgleichsflache A2 - intern

Bestand: Acker, intensiv

Entwicklungsziel: Entwicklung einer artenreichen, héherwiichsigen Blihflache zur Begrenzung des

Baugebietes und Einbindung in die Landschaft (790 m?, Faktor 0,5)

MaRnahmen:

e Umbruch der Flache und Ansaat mit krauterreicher Blihmischung (max. 10 % Graseranteil)
gebietseigener Herkunft (Ursprungsgebiet 11 - Siidwestdeutsches Bergland)

e die Saatgutzusammensetzung ist mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen;

e einschirige Mahd der Flache (Friihjahrsmahd) mit Entfernen des Mahdgutes

Ausgleichsflache A3 - extern (Flur-Nr. 14237, Gmkg. Herschfeld)

Bestand: degradierter Magerrasen mit starker Verbuschung

Entwicklungsziel: artenreiche Magerwiese (2.782 m?, Faktor 0,5)

MaRnahmen: s. CEF 1 (Ziffer 4.0)

Vollzugsfristen

Festgesetzte Begrinungsmalnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Beginn der Baumalinahmen
abzuschlief3en. Festgesetzte interne Ausgleichsmalinahmen sind im Zuge der Erschliellung
herzustellen. Die externe Ausgleichsflache A3 bzw. CEF 1 ist spatestens im Winter vor
ErschlieBungsbeginn herzustellen.

VermeidungsmaRBnahmen zum Artenschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 44 BNatSchG)

V1 - Zeitliche Begrenzung der BaumaBnahmen

Die Baufeldrdumung und die BaumalRnahmen sind auf3erhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren, um
keine bodenbritenden Arten zu gefahrden. Als Vogelbrutzeit wird der Zeitraum zwischen 01. Marz bis
einschlieBllich 30. September definiert. Andernfalls ist ab dem 01. Marz eine Schwarzbrache herzu-
stellen und der Boden alle vier Wochen mit geeignetem Gerat (grubbern) umzubrechen.

CEF 1 - Schaffung von Lebensraum fiir Feldvogel

Vor ErschlieBung des Wohngebietes miissen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
Offenlandbereiche (BlUhflachen) als Lebensraum fir Feldvogel (Zielart: Feldlerche) geschaffen werden.
Gem. Vorgaben Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU) sind pro Brutpaar (hier: 2 Brutpaar) mind.
0,5 ha Bluhflache anzulegen. Aufgrund der angrenzenden Verbuschungsflachen ist die Malnahmen-
flache gréRer zu wahlen. Damit kann ausreichend Abstand zu den hangabwarts gelegenen Ver-
buschungsflachen eingehalten werden. Durch die angrenzenden, bestehenden Ackerflachen ergibt sich
nach Freistellung der Flache eine gute Eignung als Lebensraum fiir Feldvogel. Die Flachen sind durch
Mahd und Beweidung zu erhalten. Der Einsatz von Diingemitteln, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden,
Wachstumsreglern, Rodentiziden und weiteren Bioziden unzulassig. Eine Ausnahme besteht bei flachi-
gem Vorkommen von Neophyten. In diesem Fall ist Riicksprache mit der UNB zu halten.

Bestand: degradierter Magerrasen mit starker Verbuschung

Entwicklungsziel: artenreiche Magerwiese (ca. 1,3 ha)

MaRnahmen:

e Erstinstandsetzung der Flache durch Entbuschung spatestems im Winter vor ErschlieRung; es sind
5-10 % der Gehdlze zu erhalten

e Nach der Erstinstandsetzung im Winter sind die Flachen zu beweiden, zusatzlich sind die Flachen
5 Jahre lang in den Sommermonaten mind. 2 x von aufkommenden Geholzen zu entbuschen

e Nach der Herstellungsfrist von 5 Jahren sind die Flachen weiterhin durch einen landwirtschaftlichen
Betrieb zu beweiden

e Anstelle der Beweidung kann die Pflege ersatzweise durch Mahd erfolgen. Das Mahdgut ist dann
immer von der Flache zu entfernen.

e Die Zeitpunkte der Beweidung, Entbuschung und ggf. Mahd sind an die Brutzeit der Vogel anzupas-
sen. Diese sind daher auf April und/oder ab Juli beschrankt.

Ortliche Bauvorschriften, bauliche und stidtebauliche
Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 81 BayBO)

Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Geplante Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren.

AulRenwandbehandlung

Die Fassaden sind als Putzflachen oder als Verschalungen aus Holz, Faserzement oder HPL Platten
auszufiihren. Sie sind in gebrochenen weilten bzw. hellen, gedeckten Sand- oder Erdfarben herzu-
stellen. Grelle und leuchtende Farben sowie glanzende und spiegelnde Materialien sind unzulassig.

Dachgestaltung, Dacheindeckung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Satteldach 20° +/-5° mit Ziegel- oder Betondachsteinen in roter, rot-brauner oder grauer Farbgebung.
Begrunte Dacher sind zulassig

oder

Flachdach < 5° mit extensiver Begriinung.

Die Attika des Flachdachs ist horizontal umlaufend mindestens in der Hohe der OK Dachhaut bzw. der
OK Pflanzsubstrat zu flhren.

Flachdacher < 5° auf Haupt- und Nebengebauden sind zu 100 % mit einer extensiven Dachbegriinung
mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm zu versehen - ausgenommen Flachen flr technische
Dachaufbauten. Die begriinte Dachflache ist mit Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrautern
zu bepflanzen und so zu unterhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB). Ausnahmen fiir Anlagen zur Ge-
winnung von Solarenergie kdnnen zugelassen werden. Dachterrassen sind bei Hauptgebauden bis zu
einer Grofe von 25 % der Dachflache zuldssig.

Dachaufbauten

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind auf den Dachflachen als ein-
gebundene Anlagen (Indach- und Aufdachmodule bis zu einer Hohe von 10 cm), nicht jedoch in Stan-
derbauweise zulassig.

Dariber hinaus ist bei Flachdachern eine Aufstanderung unter der Einschrankung zulassig, dass die
Anlagen die Attika des Flachdaches nicht Giberragen durfen.

5.5

5.6

5.7

5.8

Einfriedungen
Einfriedungen sind nur in Form von senkrechten Holzstaketen/Metallzdunen und/oder standortheimi-
schen Hecken entsprechend der Artenlisten (Ziffer 2.6; ausgenommen Artenliste 5) mdéglich.

Einfriedungen sind ohne Sockel auszufiihren, um Kleintieren den Durchschlupf zu ermdglichen. Jager-
zaune und Mauern aller Art sind unzulassig, mit Ausnahme von Errichtung von Stitzmauern.

Maschendrahtzaune sind nur in dem vom o6ffentlichen Straflenraum nicht einsehbaren Bereich zuldssig.
Sie sind entsprechend einzugriinen. Fir die Bepflanzung sind standortgerechte und heimische Gehdlz-
arten entsprechend der Artenlisten (Ziffer 2.6; ausgenommen Artenliste 5) zu verwenden.

Zwischen den einzelnen Bauparzellen darf eine Zaunhdhe von 2,0 m nicht Gberschritten werden. An
der StralRenseite sind max. 1,4 m Zaunhdhe zulassig.

Stutzmauern

Notwendige Stitzmauern sind bis max. 1,0 m zuldssig. Sie sind in Sichtbeton oder Natursteinmauer-
werk auszufiihren. Stiitzmauern sind in den Bauantragsplanen darzustellen.

Bewegliche Abfallbehalter (§ Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Bewegliche Abfallbehalter (z.B. Milltonnen) sind in Garagen, Nebengebauden oder anderen ge-
schlossenen Nebenanlagen abzustellen. Dies gilt nicht, wenn diese Abfallbehalter vom 6ffentlichen
StraBenraum nicht einsehbar sind (z.B. aufgrund Bepflanzung).

Werbeanlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)

Werbeanlagen und die Anbringung von Automaten sind nur am Ort der Leistung zulassig.

Dariiber hinaus ist die Werbeanlagensatzung der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale in ihrer jeweils gliltigen
Fassung zu beachten.

Y NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
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Auffinden von Bodendenkmalern (§ 8 DSchG)

Auffinden von Bodendenkmalern (§ 8 DSchG)
Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein Bodendenkmal. Zur Sicherung von obertégig nicht
mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnis-
ses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

YIHINWEISE
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Landwirtschaftliche Immissionen

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind die durch die ordnungsgemafe und
ortsuibliche Bewirtschaftung entstehenden Immissionen (Larm, Geruch, Staub etc.) als zumutbar hinzu-
nehmen.

Regenwasserbewirtschaftung - Zisternen

Die Nutzung bzw. das Sammeln des anfallenden unverschmutzten Dach- und Oberflachenwasser in
Zisternen ist erwtinscht und wird zur Entlastung der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen empfohlen.
Diese Regenwasserbehalter miissen iiber einen Uberlauf in die 6ffentliche Kanalisation verfiigen.

Geogefahren

Im Plangebiet sind keine konkreten Georisiken bekannt. Der Untergrund besteht allerdings aus ver-
kartsungsfahigen Karbonatgesteinen des Oberen Muschelkalks, die von unterschiedlich machtigen
Deckschichten Gberlagert werden.

Das Vorkommen unterirdischer Hohlrdume bzw. eine Erdfallgefahr kann daher nicht ausgeschlossen
werden.

Abfallrecht

Sollten grundséatzlich bei ErschlieBungs- und Baumalnahmen Anzeichen gefunden werden, die auf
einen Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten, schadliche Bodenveranderungen, Grundwasserverun-
reinigungen) schlieen lassen, oder offentsichtliche Stérungen, wie z.B. kiinstliche Auffillungen und
Altablagerungen oder andere Verdachtsmomente, wie z.B. Geruch und Optik festgestellt werden, ist
umgehend die Untere Bodenschutzbehdrde am Landratsamt Rhon-Grabfeld zu informieren.

Sollte Recyclingmaterial eingesetzt werden, wird vollumfanglich der Leitfaden "Anforderungen an die
Verwertung von Bauschutt in technischen Bauwerken" vom 15. 06.2005 des Bayer. Staatsministeriums
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz beachtet. (Der Einbau von RC-Materialien ist grund-
satzlich in Trinkwasser-, Heilquellenschutz- und Karstgebieten ohne ausreichende Deckschichten ver-
boten).

Vorsorgender Brandschutz

Bauantrage, die die einschlagigen Brandschutzanforderungen der BayBO nicht erfiillen oder bei denen
von den Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll und Gebaude oder Betriebe besonderer
Art und Nutzung oder fiir besondere Personengruppen, sind im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahren zu prifen.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist iber den Bestand des Versorgungsnetzes der Stadt Bad Neustadt a.d.
Saale gewahrleistet.

Im Bereich der Flurnummern 178 und 180 sollte die Anschlufleitung Pew 63 gesichert oder im Bedarfs-
fall umgelegt werden.

Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Beriech des Bebauungsplanes Uberflutungen auftreten.
Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRhahmen zu treffen, die das Eindringen von
oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockel-
héhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante/liber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausge-
fuhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich dem je-
weiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und Schichten-
wasser sichern muss.

Pflanzungen an abwassertechnischen ErschlieBungen

Gemal DWA-Merkblatt M162 ist entlang abwassertechnischer Erschliefungen keine Pflanzung grof3-
kroniger Baume zulassig.
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Der Stadtrat der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale hat in der Sitzung vom 15.09.2022 gemaf} § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Wethfeld 1. EA” Stadtteil Dirrnhof beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.10.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Stadtrat hat am 15.09.2022 den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Am Wethfeld 1. EA* Stadtteil
Durrnhof in der Fassung vom 15.09.2022 gebilligt und die friihzeitige Beteiligung gemaf §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans ,Am Wethfeld 1. EA* Stadtteil Dirrnhof wurde gemaf § 3 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 10.10.2022 bis 10.11.2022 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am 06.10.2022 ortstblich bekanntgemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte per E-Mail vom 06.10.2022 mit Frist zur Stellungnahme bis 10.11.2022.

Der Stadtrathatam ................ den Entwurf des Bebauungsplans ,Am Wethfeld 1. EA*
Stadtteil Dirrnhof in der Fassungvom .. ... ........... gebilligt und die Beteiligung geman §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Am Wethfeld 1. EA* Stadtteil Dirrnhof wurde geman § 3 Abs. 2
BauGB inder Zeitvom .. .............. bis................ offentlich ausgelegt. Ort und Dauer
der Auslegungwurdenam ................ ortsblich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB hat
inder Zeitvom . ............... bis................ stattgefunden.

Die Stadt Bad Neustadt a.d. Saale hat mit Beschluss des Stadtratesvom . ............... den
Bebauungsplan ,Am Wethfeld 1. EA* Stadtteil Dirrnhof gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
................ als Satzung beschlossen.

Stadt Bad Neustadt a.d. Saale,den................

Werner,
Erster Bargermeister

Die Satzung Uiber den Bebauungsplan ,Am Wethfeld 1. EA” Stadtteil Dirrnhof wurdeam ... .........
ausgefertigt.

Stadt Bad Neustadta. d. Saale,den................

Werner,
Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Am Wethfeld 1. EA“ Stadtteil Dirrnhof wurde am
................ gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Bauamt der Stadt Bad
Neustadt a.d. Saale zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Aus-
kunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt Bad Neustadt a. d. Saale,den................

Werner,
Erster Burgermeister
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