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Vorbemerkungen

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

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

Im nérdlichen Bereich des Ortsteil Dirrnhof, befinden sich entlang der Stralle ,Am Wethfeld*
und der ,Neuhauser StralRe” zwei kleinere Einfamilienhausbereiche, die sich in stdlicher Rich-
tung an den gemischten Dorfkern anschlieen. Fur diesen Bereich existieren keine rechtskraf-
tigen Bebauungspléne, aber ein Bebauungskonzept aus den friihen 2000er Jahren, das basie-
rend auf der bestehenden Bebauung eine Ortsabrundung vorsieht (siehe hierzu Ziff. 4.4, S. 23
f.). Diese Idee aufgreifend und basierend auf der bestehenden Nachfrage nach Wohnbauland

beabsichtigt die Stadt Bad Neustadt a. d. Saale nun die ErschlieBung einer 2,8 ha grof3en Fla-

che zur Ausweisung von Baupléatzen.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes innerhalb der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale, Plangebiet rot (Karten-
grundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Fur das Wohngebiet besteht noch kein rechtskréftiger Bebauungsplan. Demnach ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan entwickelt sich dabei aus den
Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplans, der den Bereich als Wohnbauland
(WA) vorsieht.

Der Stadtrat hatte daher am 23.04.2020 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ge-
fasst. Daraufhin hat die Stadtverwaltung in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiiro BAURCON-

SULT ein Bebauungskonzept erarbeitet und dem Stadtrat in dessen Sitzung am 16.09.2021
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vorgestellt. Das Bebauungskonzept fuhrt dabei die bereits im Bebauungsplan zum 1. Erschlie-
Bungsabschnitt geplante Erweiterung fort, angepasst an dem heutigen Wohnraumbedarf im
Einfamilienhaussegment sowie den tatsachlich verfligbaren Grundstiicken. Am 15.09.2022

wurde der Aufstellungsbeschluss nochmals neu gefasst.

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.

1. Strukturdaten:

Die Stadt Bad Neustadt a. d. Saale, Kreisstadt des Landkreises Rhén-Grabfeld, ist gemaR Lan-
desentwicklungsplan Bayern und Regionalplan Main Rhon 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 land-

lichen Raum, mit besonderem Handlungsbedarf.

Bad Neustadt a. d. Saale ist Gber die B 279 bzw. B 287/ St 2245 in unmittelbarer Nahe an die
Bundesautobahn A 71 Schweinfurt/ Suhl/ Erfurt und somit bestens an den lberdrtlichen Verkehr
angebunden. Daruber hinaus ist Bad Neustadt a. d. Saale mit eigenem Bahnhof an die Uiberre-

gionale Eisenbahnverbindung Schweinfurt — Meiningen — Erfurt angebunden.

Die Entwicklungsdynamik der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale ist stark durch die im Stadtgebiet
angesiedelten Industriebetriebe, das Technologietransferzentrum/ Elektromobilitat der Fach-
hochschule Wiirzburg - Schweinfurt sowie dem vor kurzem errichten Rhén-Klinikum Campus
gepragt. Der Campus befindet sich nordéstlich des Stadtzentrums auf einer bewaldeten Anhéhe
an der von-Guttenberg-StralRe und ist schon von weitem wahrnehmbar. Die Besucher der Stadt
kénnen neben dem modernen Gesundheitspark auch die reizvolle Landschaft der Region wahr-
nehmen. Durch viele Projekte der Stadtebaufdérderung hat sich die Stadt Bad Neustadt a. d.
Saale, zu einem attraktiven zentralen Ort entwickelt. Durch den Zusammenschluss des Béder-
landes Bayerische Rhon (Landkreis Bad Kissingen und Rhon-Grabfeld) bietet sich zudem eine
herausragende Chance fir die weitere Forcierung der wirtschaftlichen Entwicklung im Bereich

Gesundheit, Wellness, Kultur, und Tourismus.

2021 lebten in Bad Neustadt a. d. Saale 15.277 Einwohner. Die Einwohnerentwicklung der letz-
ten Jahre lasst sich in zwei Phasen unterteilen. So sank die Einwohnerzahl zwischen 2004 und
2014 um 1117 Einwohner von 16.170 auf 15.053. Ab 2015 stieg die Einwohnerzahl dagegen
wieder an, auf bis zu 15.411 Einwohner im Jahr 2018. Seit 2019 ist bis heute wieder ein gering-
fugiger Ruckgang der Einwohner auszumachen. Das Landesamt fiir Statistik geht in seiner Be-

volkerungsvorausberechnung davon aus, dass die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2039 weiter auf
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etwa 14.600 sinken wird. Eine ahnliche Entwicklung wird auch fir den gesamten Landkreis
Rhon-Grabfeld vorausgesagt.

Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e Bad Neustadts betragt bei 7.994 Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebauden rd. 1,9 Einwohner je Wohnung (Stand 2020). Hierbei stehen jedem
Einwohner im Durchschnitt 50,5 m2 Wohnflache zu. Zwischen 2013 und 2020 wurden jahrlich

15-25 neue Wohngebdaude errichtet.

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, fir die kein Bebauungsplan besteht.

- Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht.

- Bauliicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich.

- Madglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude.

- Madglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Bebauungsplanes aufweisen lasst sich folgendes zusammenfassen. Nennenswerte bereits im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbaulandflachen befinden sich neben
dem Bereich der vorliegenden Planung, lediglich im Stadtteil Brendlorenzen und dem kleineren
Ortsteil Lohrieth. In Brendlorenzen wird ebenfalls die Aufstellung eines Bebauungsplanes vor-
bereitet.

In den Gbrigen Stadt- und Ortsteilen finden sich auf Ebene des Flachennutzungsplanes lediglich
kleinere Arrondierungen, die aufgrund ihrer Lage und ihres GroRenzuschnitts aber nur bedingt
fur eine weiterflihrende Bauleitplanung geeignet erscheinen. Ob und in welchem Umfang diese
Flachenausweisungen im Flachennutzungsplan tatséchlich notwendig und vor allem realistisch
nutzbar sind, wird im Rahmen einer kinftigen Gesamtfortschreibung des Flachennutzungspla-

nes bewertet.

Wohngebiete. Insgesamt gibt es im gesamten Stadtgebiet, mit den Stadtteilen, ca. 226 Bauli-
cken im Privatbesitz. Hiervon sind ca. 74 Baullicken dem unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB zuzuordnen. Die genannten Flachen finden sich vor allem im nordéstlichen Teil von
Herschfeld, am stidwestlichen Ortsrand von Bad Neustadt sowie im ndrdlichen Teil von Brend-
lorenzen. Auch in den kleineren Ortsteilen Durrnhof, Lebenhan und Léhrieth finden sich freie
Bauplatze. Diese Verdichtungsmdglichkeiten mit bestehendem Baurecht sind aber differenziert
zu betrachten. So befinden sich die angefiihrten Flachen Uberwiegend in privater Hand, in zu-

meist bereits alteren Baugebieten, ohne Bauzwang. Der Grof3teil der Privateigentiimer ist nach

196784
Seite 7 von 46



BAURCONSULT

ARCHITEKTEN . INGENIEURE

Erfahrungen der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale, aber nicht an einem Verkauf der Baugrund-
stlicke interessiert.
Im Stadtteil Herschfeld befindet sich aktuell ein Bebauungsplan fur die Errichtung von Geschol3-

wohnungsbau in Erarbeitung.

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

reitenden Untersuchungen werden derzeit durchgefihrt.

schlief3lich der Stadtteile). Als Anreiz zur Wiedernutzbarmachung von Leersténden 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 Leerstande wiedernutzbar zu machen bzw. zu verkaufen oder zu vermieten.

grund der meist geschlossenen Bauweise nicht mdglich. Auch die bestehenden Ein- und Mehr-
familienhausgebiete lassen in ihrer stadtebaulichen Struktur nur bedingt bauliche Nachverdich-

tungsmaoglichkeiten zu.

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

und bebaute Grundstiicke Wohngrundstiicke im Rahmen des Flachenmanagements registriert.

Basierend auf der unter Punkt 1. genannten Bevdlkerungsentwicklung lasst sich durch den
Wohnbaulandbedarfsrechner des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (Flachenmanage-
ment-Datenbank 4.2) im Zeitraum von 2020 bis 2040 ein zusatzlicher Wohnbaulandbedarf von
4,2 ha ermitteln, der sich vor allem aus Auflockerungsbedarf ergibt. Der Auflockerungsbedarf
beschreibt die fir die Zukunft zu erwartende Auflockerung im Bestand, die sich z.B. im Rlck-
gang der Belegungsdichte von Wohneinheiten &uf3ert (u.a. mehr Klein- und Singlehaushalte,
héherer durchschnittlicher Bedarf an Wohnflache je EW).

Nach Ausweisung, Erschliefung und Verkauf von stadtischen Bauplatzen in den Gebieten
~Westlich der Berliner StraRe“ sowie ,Helfert* sind die Kapazitaten der Stadt Bad Neustadt a. d.
Saale erschopft. Ebenso wurde der lokale Bedarf an Bauplatzen im Ortsteil DUrrnhof mehrfach
in Burgerversammlungen diskutiert. Aufgrund des vorgenannten Bedarfs an Wohnbauflachen
wird mit der vorliegenden Planung und den unter Punkt 2 genannten weiteren Planungen inner-
halb des Stadtgebietes, einerseits mafdvoll und anderseits zielgruppenorientiert dem Wohnfla-

chenbedarf begegnet.
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Die vorliegende Ausweisung von Wohnbauflachen wird von der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale,

im Hinblick auf die beobachtete Nachfrage, als notwendig erachtet.

4. Abschatzung der Folgekosten

Die Folgekosten fir die ErschlieRung des Baugebietes, kdnnen als wirtschaftlich vertretbar ab-
geschéatzt werden. Das Baugebiet grenzt unmittelbar an die bestehende Wohnstral3e ,Am Weth-
feld“ sodass 1/3 der Bauparzellen Uiber die bestehende Stralle ,Am Wethfeld” erschlossen wer-
den kann. Dadurch ergeben sich, gegeniiber anderen Standorten, Kostenvorteile durch eine

bessere Auslastung der bestehenden technischen Infrastrukturen.

Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes
Das Plangebiet hat eine Grof3e von rd. 2,8 ha und befindet sich am nérdlichen Ortsrand von

Dirrnhof, einem Ortsteil der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale.

B LLULITORSS
g
O T g,
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"

a N

Abb. 2: Lage des Plangebietes innerhalb des Ortsteils Durrnhof, Plangebiet rot abgegrenzt (Kartengrund-
lage: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut schlieRt an die bestehende Bebauung der Strafle ,Am
Wethfeld“ an. Dabei schlie3t die Planung in stadtebaulicher Sicht die bereits angefangene und

zur freien Landschaft hin offene Bebauung ab.

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst die Flurstiicke Nrn. 173 (teilweise), 174 (teil-
weise), 177 (teilweise), 178/7, 178/2 und 178/6, jeweils Gemarkung Durrnhof.
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch den nicht tberplanten Bereich der landwirtschaftlichen Ackerflache Flur-
stuck Fl.- Nr. 173;

e im Osten durch die landwirtschaftlichen Ackerflachen Flurstlick Fl.- Nrn. 173/2 und 178 so-
wie das Grundstiick der Umspannstation Flurstiick Fl.- Nr. 180;

e im Siden durch die ,Grabfeldstraf3e” (Flurstiick Fl.- Nr. 179) sowie die Einfamilienhduser
auf den Grundstticken Flursttick Fl.- Nrn. 178/1 und 178/5;

e im Westen durch die Strafle ,Am Wethfeld“ (Flurstiick Fl.- Nr. 177), das Wohnhaus Flur-
sttick Fl.- Nr. 176/15, die Griinlandflache Flurstiick Fl.- Nr. 176, den nicht tberplanten Be-
reich des Flurweges Flurstiick Fl.- Nr. 174 sowie die die ,,Grabfeldstrale“ (Flurstlick Fl.- Nr.
166)

Abb. 3: Ubersicht der Flurstiicke im Geltungsbereich; schwarz - Flurstiicknummern im Geltungsbereich;

blau - an den Geltungsbereich angrenzende Flurstiicknummern (Kartengrundlage: Bayerische

Vermessungsverwaltung).
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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 Bebauungspléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten,
welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegenulber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der
Wohnbedirfnisse der Bevélkerung gewahrleisten. So dient die Planung der Bereitstellung von
Wohnraum fur die Bevdlkerung. Da das Baugebiet durch die Stadt Bad Neustadt a. d. Saale
erschlossen wird sowie die Bauplatze durch die Stadt mit einem Bauzwang an die jeweiligen
Bauherren veraul3ert werden, ist eine der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung

gegeben.

Weiterhin sollen Bebauungspléne dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natirlichen 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). Fur die Flachen die Uberplant wurden und nicht mehr in ihrer bisherigen Nut-
zung erhalten werden konnten wurden entsprechende Ausgleichs- und Vermeidungsmaf3nah-
men festgesetzt. Dariliber hinaus wurden Festsetzungen aufgenommen, die im Rahmen der
Umsetzung eine qualitativ hochwertige Griin- und Freiflaichengestaltung sicherstellen sollen
(u.a. Landschaftliche Eingrinung, Pflanzgebote, Festsetzungen zur Gestaltung nicht tberbau-
ter Flachen, Pflanzlisten und die Auflage zur Erarbeitung qualifizierter Freiflachengestaltungs-

plane).

Dariliber 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, welche die
stadtebauliche Gestalt der bestehenden Siedlungsstruktur maRvoll weiterentwickeln, sodass
das Landschaftshild méglichst wenig beeintrachtigt und das Ortsbild maf3stablich und gestalte-

risch ansprechend erganzt und abgerundet wird.

Weiter fuhrt das Baugesetzbuch diesbeziglich aus, dass die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Hierzu ist anzumerken, dass der
konkrete Bedarf nach Wohnbauflachen derzeit nicht ausreichend durch bestehende Flachen-
potenziale im Innenbereich sowie in den bestehenden Wohnbaugebieten abgedeckt werden
kann. Die bestehenden WohnstraBen ,Am Wethfeld* und ,Neuhauser Stral3e“ ragen bisher

.=ausgefranzt® aus dem bestehenden Siedlungskdérper heraus. Die Planung trdgt aus
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stadtebaulicher Sicht nach Norden hin zu einer klareren Abrundung des Siedlungsabschlusses

bei. Gleichzeitig tragt die Planung zu einer besseren Ausnutzung der bestehenden technischen

Infrastrukturen bei. So ist die Wohnstralle ,Am Wethfeld“ momentan bspw. nur einseitig bebaut.

Bestandssituation

Bebauung und Nutzung

=5

Abb. 4: Kataster u. Luftbild; schwarz - Flursticknummern im Geltungsbereich; blau - an den Geltungsbe-

reich angrenzende Flursticknummern (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Die Eigentums- und Nutzungssituation stellt sich wie folgt dar:

Flurstiick Beschreibung der Nutzung E_igentumssitua—
tion
173 Ackerflache offentlich
174 Flurweg (Griinweg) offentlich
177 StralBe ,Am Wethfeld" offentlich
178/2 Ackerflache offentlich
178/6 Ackerflache, z.T. mit Grinlandeinsaat offentlich
178/7 Ackerflache, z.T. mit Grinlandeinsaat offentlich
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Denkmalschutz (Bau- und Bodendenkmaler)
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Abb. 5: Bodendenkmaler (rot) sowie landschaftspragende Baudenkmaler (blau) im Umfeld des Plange-
bietes (schwarz abgegrenzt) (Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung, Bayeri-

sches Landesamt fur Denkmalpflege).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler sind
nicht bekannt.

Das néachstgelegene bekannte Bodendenkmal befindet sich etwa 200 m siidwestlich des Gel-
tungsbereiches (Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung). Etwa 100 m nordwestlich
des Geltungsbereiches liegt das nachste Baudenkmal (Bildstock).

Etwa 1,7 km nordwestlich des Geltungsbereiches befindet sich das landschaftspragende Bau-
denkmal ,Salzburg“. Aufgrund der Entfernung zwischen dem Plangebiet und dem land-
schaftspragenden Baudenkmal, wird flr dieses keine Beeintrachtigung durch die geplante

Wohnbebauung gesehen.

Zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmaélern ist auf folgendes hinzu-
weisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverztglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, 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 gefuhrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf

von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-

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

Griun-und Freiflachen, Natur- und Artenschutz

Eine Ubersicht des Griin- und Freiflachenbestandes ist der nachfolgenden Abbildung 6 des Be-

standsplanes zur Griinordnung zu entnehmen. Eine Beschreibung des Bestandes sowie der

Biotoptypenkartierung kann dem Umweltbericht (Anlage 1 zur Begriindung) entnommen wer-

den.

N
+ +

nhofertithe

<

Bestand Planung
Kategorie 1 - Gebiete geringer Bedeutung fir Naturhaushalt
und Landschaftsbild: Wohngebiet (WA; GRZ 0,25) inkl. StraRenraum
[ Gebéude im AuRenbereich Sondergebiet Elektro
[ ] StraRe, asphaltiert Regenrackhalteteich (RRT)
[ strakenbegleitgrin, intensiv unterhalten ohne Eingriff (AuBenentwésserungsgraben + Erdweg)
[] Wirtschaftsweg, begriint (0,5) Eingrtinung
Acker, intensiv bewirtschaftet (0,5 .
[ (©0.5) [J Geltungsbereich
[ ] Acker mit Grunlandeinsaat, intensiv genutzt (0,3)
|:| Griinland, intensiv genutzt

bisheriger Ortsrandbereich, ohne eingewachsene
Eingriinungsstrukturen

Abb. 6: Bestandsplan zur Grinordnung mit geplantem Eingriff (ohne Maf3stab; Quelle: Stadt Bad Neu-

stadt a. d. Saale, Stadtbauamt, E-Mail vom 05.05.2022)
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Eine ausfihrliche Beschreibung des Natur- und Artenschutzes ist dem Umweltbericht zu ent-
nehmen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 i.V.m
Abs. 5 BNatSchG wurden im Rahmen einer Worst-Case Betrachtung geeignete Vermeidungs-
maflnahmen formuliert. Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wird verwiesen (siehe

Anlage 2).

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.

Der Geltungsbereich befindet sich in der auRersten Zone (Zone 10) des festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebiets ,Bad Neustadt/Saale, St* (Gebietshummer 2220562700077). Hiernach sind
hier Grab- und Bohrarbeiten nur bis 100 m unter Gelénde zuldssig, wenn hierdurch kein Gas
und/ oder mineralisches Wasser zutage tritt. Werden bei der Ausfihrung von Vorhaben diese
erlaubnisfreien Grabungstiefen tberschritten, ist eine Befreiung nach § 52 Abs. 1 Satz 2 des

Wasserhaushaltsgesetzes beim Landratsamt Rhon-Grabfeld, Sachgebiet 4.2.3, zu beantragen.

Abb. 7: Heilquellenschutzgebiet Bad
Neustadt, Geltungsbereich schwarz
(Kartengrundlage: WWA Bad Kissin-

gen).

J0)

Altlasten, Bodenschutz

Altablagerungen und Altlasten innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt.

Das Landratsamt Rhén-Grabfeld -Abfallrecht und Bodenschutz- weist in seiner Stellungnahme
vom 21.07.2021 aber auf folgendes hin: Sollten grundsatzlich bei Erschliel3ungs- und Baumal3-
nahmen Anzeichen gefunden werden, die auf einen Altlastenverdacht (Verdacht auf Altlasten,
schadliche Bodenverdnderungen, Grundwasserverunreinigungen) schlielen lassen, oder of-

fensichtliche Stérungen, wie z. B. kiinstliche Auffiillungen und Altablagerungen oder anderen
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Verdachtsmomenten, wie z. B. Geruch und Optik festgestellt werden, ist umgehend die Untere

Bodenschutzbehérde am Landratsamt Rhén-Grabfeld zu informieren.

FlieRender und ruhender Verkehr / OPNV

Die aulRere ErschlieBung des geplanten Baugebiets erfolgt Gber die Grabfeldstral’e, welche
Durrnhof quert und in nordwestlicher Richtung nach Herschfeld sowie in dstlicher Richtung nach
Rdédelmaier fuhrt. Von der GrabfeldstraRe zweigt die bestehende als Stichstral’e ausgebaute
StralRe ,Am Wethfeld" ab.

Die Anbindung des geplanten Baugebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) er-

folgt tiber eine nahegelegene Bushaltestelle an der Grabfeldstral3e.

Anbindung .
nach
Rodelmaier

Abb. 8: AuRere ErschlieRung, Geltungsbereich schwarz abgegrenzt (Kartengrundlage: Bayerische Ver-
messungsverwaltung).

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasserversorgung

Der Ortsteil Dirrnhof ist an das Trinkwassernetz der Stadtwerke Bad Neustadt a. d. Saale an-
geschlossen. Die nachsten Trinkwasserleitungen (DN 100) und Hydranten befinden sich in den
StraRen ,Am Wethfeld“ und ,Grabfeldstralle”.
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Abwasser

Der Ortsteil Dirrnhof verfiigt Gber ein Mischsystem. Die beiden nachstgelegenen Mischwasser-
kanale in den StralBen ,Am Wethfeld“ (DN 250 — DN 300) und ,Grabfeldstrafl3e” (DN 300) schlie-
Ren an einen zentralen Sammelkanal an, der das anfallende Abwasser zur zentralen Klaranlage

des Abwasserverbandes Saale-Lauer flihrt.

Strom

Bad Neustadt a. d. Saale ist an das Stromversorgungsnetz der Uberlandwerke Rhén GmbH
angeschlossen. Bestehende erdverlegte Niederspannungsleitungen befinden sich in der StraRe
»,Am Wethfeld®. Entlang der durch Dirrnhof filhrenden ,Grabfeldstral’e” verlauft eine, ebenfalls
erdverlegte Mittelspannungsleitung. Stdoéstlich an den Geltungsbereich angrenzend, befindet

sich die nachstgelegene Umspannstation.
Gas
Der Ortsteil Dirrnhof ist nicht an das regionale Gasversorgungsnetz der Bayerischen Rhdngas

GmbH angeschlossen.

Telekommunikation

Herschfeld ist an das Telekommunikationsnetz der Telekom angeschlossen. Bestehende Tele-

kommunikationsleitungen befinden sich in der StralRe ,Am Wethfeld“ sowie der Grabfeldstral3e.
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Verfahrenshinweise
Art des Verfahrens

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

Priafung UVP-Pflicht

Gemal § 50 Abs. 1 Satz 1 UVPG werden bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Um-
weltvertraglichkeitspriifung einschlie3lich der Vorpriifung nach den 88 1 und 2 Absatz 1 und 2
UVPG sowie nach den 88 3 bis 13 UVPG im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung sowie

die Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefiihrt.

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
Durrnhof, einem Ortsteil der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale, sind das Landesentwicklungspro-

gramm Bayern (LEP) sowie der Regionalplan der Planungsregion Main-Rhoén (3) mafRgeblich.

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
allgemeinen 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 enthéalt weiterhin, folgende fur die vorliegende Planung re-

levante Vorgaben zur Siedlungsstruktur:

e 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 Berticksichtigung

der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

-> Die Ausweisung der Flachen orientiert sich am Bedarf der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale
nach Wohnraum im Segment von Einfamilienhausbebauung (siehe hierzu Ziffer 1.1 Anlass
und Erforderlichkeit der Planung, S. 5 ff.). Bei der Ausweisung des Baugebietes wird die
ortsspezifische stadtebauliche Situation berticksichtigt. Das geplante Baugebiet schlief3t
demnach an eine bereits bestehende, einreihige Wohnbebauung an, die dornenférmig etwa
240 m in die Landschaft hineinragt. Die bestehende ErschlieRungsstral3e ist nur einseitig
von Bebauung erschlossen. Das geplante Baugebiet kann somit einerseits an bestehende
Infrastrukturen anschlieRen und anderseits eine klare stadtebauliche Ortsabrundung hin zur
freien Landschaft schaffen. Hierzu tragt neben dem Umgriff der Gberplanten Flache auch
die geplante Eingriinung bei. Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Neu-
stadt a. d. Saale ist diese Flache bereits fur Wohnbebauung vorgesehen. Somit handelt es
sich hiermit seitens der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale insgesamt um eine angemessene

Abrundung und Weiterentwicklung des gewachsenen Siedlungsbestands.
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3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdg-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfligung stehen.

-> Bei der vorliegenden Planung handelt es sich zwar nicht um eine Innenentwicklung. Den-
noch wird durch die Anbindung an den bestehenden Siedlungsbestand (siehe nachfolgend
3.3) eine kompakte Siedlungsstruktur beibehalten und die Siedlungsflache lediglich gering-

fugig als Arrondierung des Siedlungsrands erweitert.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(2) Neue Siedlungsflachen sind méglichst 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.

Das geplante Baugebiet schlief3t an eine bereits bestehende, einreihige Wohnbebauung
an, die dornenférmig etwa 240 m in die Landschaft hineinragt. Die bestehende Erschlie-
BungsstralRe ist nur einseitig von Bebauung erschlossen. Auch entlang der Neuhauser
Stral3e findet sich ein etwa 370 m langer Siedlungsfortsatz. Es existieren bereits seit lange-
rem Uberlegungen der Stadt hier eine klare siedlungsraumliche Abtrennung hin zur freien
Landschaft zu entwickeln. Die Flachen sind daher auch im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan der Stadt beriicksichtigt. Das geplante Baugebiet kann somit einerseits an be-
stehende Infrastrukturen anschlieen und anderseits zu einer stadtebaulichen klaren Orts-
abrundung beitragen. Somit handelt es sich hiermit seitens der Stadt Bad Neustadt a. d.
Saale insgesamt um eine angemessene Abrundung und Weiterentwicklung des gewachse-

nen Siedlungsbestands.

Das Vorhaben entspricht somit den tGibergeordneten Vorgaben der Landesplanung

Regionalplan

Bad Neustadt a. d. Saale ist die Kreisstadt des Landkreises Rhon-Grabfeld und liegt in der
Planungsregion 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
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ebenso im allgemeinen landlichen Raum, der als Raum mit besonderem Handlungsbedarf cha-

rakterisiert ist.

Das Plangebiet befindet sich génzlich aul3erhalb zeichnerischer Darstellung des Regionalpla-

nes:

Herschfelds®

Abb. 9: Darstellung der regionalplanerischen Flachenausweisungen, Plangebiet rot (Kartengrundlage:
Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie; Bayerische Ver-

messungsverwaltung).

Der Regionalplan enthalt dariber hinaus, folgende fiir die vorliegende Planung relevante Vor-
gaben (aktuelle Lesefassung, Stand 03.12.2020):

e Kapitel B Il Siedlungswesen, Ziffer 1.1:

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

gen und den Erholungsflachen gewahrleistet.

- Bad Neustadt verfigt Giber eine hohe Anzahl an Arbeitsplatzen, nicht nur im gewerblich-
industriellen Sektor, sondern ebenfalls im medizinischen Sektor. Somit wird durch die Pla-
nung dort Wohnbauland bereitgestellt, wo es durch die Arbeitsplatzdichte bendtigt wird. So-
mit kénnen Pendlerwege moglichst gering gehalten werden.

Gleichzeitig ist der Ortsteil Dirrnhof durch seine unmittelbare Nahe zur Kernstadt von Bad
Neustadt a. d. Saale gut an die bestehenden Angebote von Nahversorgung und Daseins-

vorsorge angeschlossen.
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(2) Bei der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollen folgende Erfordernisse
in besonderer Weise berticksichtigt werden:
o Den Belangen des Naturhaushalts und der Landschatft ist Rechnung zu tragen.
o Die weitere Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung vor allem der im LEP aufge-
zeigten Mdglichkeiten so flachensparend wie mdglich erfolgen.
o Die zusétzliche Versiegelung soll so gering wie mdglich gehalten, eine Reduzierung
bereits versiegelter Flachen angestrebt werden.
o Bei der weiteren Siedlungsentwicklung sind die Erfordernisse des Hochwasser-
schutzes verstarkt zu beachten.
o Bei Planung und Nutzung der Baugebiete soll auf einen sparsamen und umwelt-

freundlichen Energie- und Wasserverbrauch hingewirkt werden.

- Die Belange von Naturhaushalt und Landschaft werden dahingehend bertcksichtigt,
dass durch die vorliegenden Planung eine Klar strukturierte Ortsabrundung, entlang eines
bisher unklar abgegrenzten Siedlungsrand geschaffen wird. Dabei nimmt die vorgesehene
landschaftliche Hecke aus gebietseigenen Gehdlzen eine wichtige Rolle zur Eingriinung
und Strukturierung des Ortsrandes ein. Gleichzeitig werden keine natur- und landschaftlich
bedeutsamen Flachen Uberplant und die verursachten Eingriffe in die Natur entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben auf hierfir abgestimmten Flachen ausgeglichen.

Durch die getroffenen Festsetzungen soll die zuséatzliche Versiegelung auf ein notwendiges
Mindestmal? reduziert werden (u.a. Festsetzungen zur Begriinung von Grundstucksfreifla-
chen und der Nutzung wasserdurchlassiger Belage; Pflanzgebote zur Begriinung des Bau-
gebietes).

Das Plangebiet liegt weder im Bereich eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
noch in einem sog. ,wassersensiblen Bereich®. Das anfallende Regenwasser wird im Trenn-
system entwassert. Die Festsetzung eines umgebenden Entwéasserungsgrabens berick-
sichtigt die Starkregenvorsorge. Gleichzeitig wurden Festsetzungen zur Reduzierung der
Versiegelung getroffen (u.a. zur Auswahl von wasserdurchlassigen Belégen, Festsetzun-
gen zur Begriinung nicht Uberbauter Flachen). Demnach wird einerseits auf die Erforder-
nisse des Hochwasserschutz Ricksicht genommen sowie andererseits die Versiegelung
reduziert.

Ein sparsamer und umweltfreundlicher Energie- und Wasserverbrauch kann auf Ebene des
vorliegenden Bebauungsplan noch nicht konkret festgesetzt werden. Im Rahmen der Er-
schliefungsplanung wird die Ubergeordnete Wasser- und Energieversorgung gepruft und
ausgestaltet. MalRnahmen zu einem sparsamen Wasser- und Energieverbrauch kénnen da-
rauf aufbauend erst durch die kiinftigen Bauherren selbst, in eigener Verantwortung, basie-

rend auf den gesetzlichen Mindestanforderungen an Neubauvorhaben erfolgen.

Insgesamt entspricht das Vorhaben somit den tibergeordneten Vorgaben der Regionalplanung.
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Flachennutzungsplan
Die Stadt Bad Neustadt a. d. Saale verfiigt Giber einen genehmigten Flachennutzungsplan, i.d.F.
vom 30.09.2004.

o, *N e
-

-

e -

Abb. 10: Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan, Geltungsbereich rot (Kartengrundlage:

Stadt Bad Neustadt; Kataster: Bayerische Vermessungsverwaltung).

Darin ist der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Uberwiegend bereits als ,All-
gemeines Wohngebiet* (WA) dargestellt und entwickelt sich somit gem. 8§ 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB aus den Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplans. Lediglich der Be-
reich der geplanten Regenrickhaltung ist abweichend als ,Flache fir die Landwirtschaft* dar-
gestellt. Die Stadt beabsichtigt diese punktuelle Darstellung im Rahmen einer kinftigen Anpas-

sung des Flachennutzungsplanes nachrichtlich anzupassen.

Bestehende Bebauungspléane

Im Planbereich sind keine bestehenden Bebauungsplane vorhanden. Anfang der 2000er Jahre
wurde flr diesen Bereich bereits ein Bebauungsplanverfahren angestof3en, das aber nie fort-
gefihrt wurden ist. Der damalige Vorentwurf sah vor eine geschlossene Ortsabrundung am
nordlichen Ortsrand, zwischen den StralRe ,Am Wethfeld“ und der ,Neuhauser Straf3e” zu schaf-
fen. Der vorliegende Bebauungsplan greift dieses Konzept, angepasst an die heutige Bedarfs-

situation auf.
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Abb. 11: Bebauungskonzept zur Ortsabrundung aus den friihen 2000er Jahren; rot abgegrenzt - Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanes (Kartengrundlage: Stadt Bad Neustadt; Kataster:
Bayerische Vermessungsverwaltung).

Sonstige stadtebauliche Entwicklungskonzepte ISEK, VU, Sanierungsgebiet

Die Stadt Bad Neustadt a. d. Saale verfiigt Gber ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept aus
dem Jahr 2010 sowie ein Integriertes landliches Entwicklungskonzept der ,NES-Allianz* aus
dem Jahr 2017.

Im ISEK finden sich keine konkreten Aussagen bzw. Malinahmen fur den Bereich des vorlie-
genden Bebauungsplans.

Das ILEK hat keine konkreten Aussagen bzw. Maf3nahmen fur den Bereich des vorliegenden
Bebauungsplans, schlagt als ,gemeindespezifische Malnahme* fiir Dirrnhof aber eine Dorfer-

neuerung vor:
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Planinhalte und Begriundung

Art der baulichen Nutzung

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

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke®, sind gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO im Bebau-
ungsplan nicht zulassig. Auch wird festgesetzt, dass die nach 8 4 Abs. 3 Nrn. 3, 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Anlagen fur Verwaltungen®, ,Gartenbaube-
triebe” und ,Tankstellen®, gemaf? § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen.

Durch die Festsetzungen und Ausschlisse soll, im Hinblick auf den vorbeugenden Larmimmis-
sionsschutz und die Wahrung des Wohngebietscharakters, ein mogliches Stdrpotenzial im

Plangebiet von vornherein ausgeschlossen werden.

Mal der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemanR §
16 Abs. 2 und 3 BauGB durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GRZ)

sowie die Zahl der Vollgeschosse und Hohenfestsetzungen definiert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,25 festgesetzt. Damit liegt diese unterhalb dem nach §
17 BauNVO definierten Orientierungswert fur ein ,Allgemeines Wohngebiet* von 0,4. Hierdurch

soll ein Beitrag zur Reduzierung der Versiegelung auf den Baugrundstiicken geleistet werden.

Basierend auf der festgesetzten Grundflachenzahl sowie der maximal zulassigen Geschossig-
keit von maximal 2 Vollgeschossen wird die Geschossflachenzahl (GFZ) mit max. 0,5 festge-
setzt.

Die maximale Wandhohe an der Traufseite wird mit max. 6,5 m fir die einzelnen in der Plan-
zeichnung dargestellten Bereiche wie folgt festgesetzt (siehe Abb. 12, S. 26, links):

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Wandhohe ist die Oberkante Fertigful3boden
Erdgeschoss (OK FFB EG) festgelegt. Die Fertigfu3bodenhdhe im Erdgeschoss darf max. 50
cm Uber der Oberkante der im Endausbau fertiggestellten StraRenmitte (HaupterschlieBungs-
stral3e) liegen.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der OK FertigfuRboden Erdgeschoss (OK FFB EG) wird die
Oberkante der im Endausbau fertiggestellten Stral3enmitte senkrecht zur Mitte der der StralRe
zugewandten Gebaudeseite (ErschlieBungsseite) festgesetzt (siehe Abb. 12, rechts). Bei Eck-

grundstiicken ist der Bezugspunkt jene Stral3e, von der das Gebaude erschlossen wird.
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Als oberer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Wandhohe bei Satteldachern wird der Schnitt-
punkt der AuBenkante der Aul3enwand mit der Oberkante der Dachhaut festgelegt.

Als oberer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Wandhéhe bei Flachdachern wird die Oberkante

der Attika festgelegt.
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Abb. 12: Modellschnitt mit Erlauterungsskizze

Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen soll eine malvolle Hohenentwicklung und somit
eine vertragliche Einbindung in die bestehende Topografie sowie eine im Hinblick auf die Grol3e

von Dirrnhof und die Lage am Ortsrand angepasste Bebauung erfolgen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen
Es wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzelhauser

zulassig.

Nebenanlagen und Garagen
Bezuglich der Ausgestaltung von Stellplatzen sowie weiterer Nebenanlagen wird folgendes zur

Wahrung eines einheitlichen Siedlungsbildes festgesetzt:

Zusatzliche Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen Straf3e und Geb&dudevorderkante bzw.
Gebaudeflucht zulassig. Die Zufahrt zu diesen Stellplatzen muss Uber die Garagen- bzw. Car-

portzufahrt erfolgen, die eine Gesamtbreite von 5,0 m nicht Uberschreiten darf.

Erganzend hierzu wurden im Planteil fir die beiden Bauparzellen 14 und 21 zwingend einzu-

haltende Ein- und Ausfahrtsbereiche eingezeichnet. Der Ein- und Ausfahrtsbereich der Parzelle
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14 dient vor allem dazu den Ausbau der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache in diesem Bereich
uns somit die Versiegelung auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren. Der Ein- und Aus-
fahrtsbereich der Parzelle 21 dient dazu, einen mdéglichst groBen Abstand zur geplanten Pflan-

zung des in diesem Bereiches vorgesehenen StralRenbaumes zu schaffen.

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

Je Parzelle ist eine untergeordnete Nebenanlagen (bis 9 m?), die dem Nutzungszweck der in
dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen auch auferhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zu-

lassig.

Einrichtungen und Anlagen fur die Kleintierhaltung sind innerhalb des gesamten raumlichen

Geltungsbereichs des Bebauungsplanes unzulassig.

Technische Anlagen zur Energieerzeugung sowie zur Warmeumwandlung (Warmepumpen und
Klimaanlagen) sind in die Gebaude zu integrieren. Ausgenommen davon sind Solaranlagen

bzw. Photovoltaik-Anlagen auf den Dachern.

Stellplatze

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

Hierdurch soll insgesamt sichergestellt werden, dass fur die kiinftigen Bewohner ausreichend

Stellplatze auf den privaten Grundstiicken hergestellt werden.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den motorisierten Verkehr sowie den Fuf3- und Radver-
kehr erfolgt Uber die bestehende Stralle ,Am Wethfeld“. Die Bauparzellen 1 bis 8 liegen dabei
an der bereits bestehende Fahrbahn. Nordlich der Bauparzelle 8 wird die bestehende StralRe
im Zuge der BaugebietserschlieBung um einen Ringschluss erweitert. Dieser schlief3t in std-
westlich Richtung auf die Grabfeldstrale an. Fur die Fortfihrung der Stral’e ,Am Wethfeld“ ist
eine Fahrbahn mit einer Breite von 5,55 m und ein daran anschlieBender Mehrzweckstreifen
mit einer Breite von 1,5 m vorgesehen. Die genaue Stral3enraumgliederung ist im Rahmen der

ErschlieBungsplanung vorzunehmen.

Rund um das Baugebiet ist ein 4,0 m breiter Erdweg zur Pflege der geplanten Randeingriinung

sowie des Entwasserungsgrabens vorgesehen.
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Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbesei-
tigung sowie flur Ablagerungen

Im Planteil wurden drei ,Flachen fir Versorgungsanlagen, flr die Abfallentsorgung und Abwas-
serbeseitigung sowie fiir Ablagerungen® festgesetzt. Im Zentrum eine Flache mit der Zweckbe-
stimmung ,Elektrizitat” und ,Erneuerbare Energien” sowie im Stiden und Westen je eine Flache

mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltung” (vgl. hierzu Ziffer 5.8).

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Trink- und Léschwasserversorgung

Das Baugebiet wird an das bestehende Trinkwassernetz der Stadtwerke Bad Neustadt a. d.
Saale angeschlossen. Dies ist Giber angrenzenden vorhandenen Leitungen moglich.

In einer Besprechung mit Stadt, Stadtwerken und Kreisbrandrat am 26.04.2022 wurde zur Trink-
und Ldschwasserversorgung vorgeschlagen, einen Ringschluss zwischen den bestehenden
Leitungen in den Straflten ,Am Wethfeld* und ,Grabfeldstrale” vorzusehen. Dadurch soll gemaf
den Besprechungsergebnissen die Loschwasserversorgung fiir das Baugebiet auch ohne wei-
tere bauliche MalRhahme (Zisterne) sichergestellt werden kénnen. Fir die Léschwasserversor-
gung mussen gemal Kreisbrandrat 800 Liter pro Minute mit 1,5 bar bereitgestellt werden. Die
detaillierte Prifung und Ausgestaltung der Trink- und Léschwasserversorgung sind im Rahmen

der ErschlieRungsplanung nochmals zu prifen und zu konkretisieren.

Die Zufahrt fur die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ist tber die bestehende und geplante
Fortfihrung der StralBe ,Am Wethfeld“ moglich.

Abwasser

Das Abwasser soll im Trennsystem abgeleitet werden.

Fur den nordlichen Bereich des Plangebietes wurde eine Baugrunduntersuchung angefertigt
(Anlage 3). Es wurde ein Versickerungsversuch durchgefuhrt. Im Ergebnis kann lediglich von
einer nur vernachlassigbaren Versickerungsleistung bzw. Infiltration in den Untergrund ausge-
gangen werden. Das anfallende Oberflachenwasser kann somit nicht vor Ort versickert werden,

sondern muss gedrosselt abgeleitet werden.

Aufgrund der topografischen Verhéltnisse sind zwei separate Regenrickhaltebecken notwen-
dig. Die Rickhaltungen sind im Planteil eingezeichnet. Diese leiten in das bestehende Misch-

wassersystem ab.

Das aus dem AuRReneinzugsgebiet anfallende Oberflachenwasser ist Uber einen, um das Plan-

gebiet verlaufenden Entwéasserungsgraben, abzuleiten.
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Das anfallende Schmutzwasser wird an das bestehende Mischwassersystem des Ortsteils an-

geschlossen. Die vorhandenen Leitungen sind entsprechend zu verlangern.

Die detaillierte Prifung und Ausgestaltung der Schmutz- und Oberflachenwasserableitung sind

im Rahmen der ErschlieRungsplanung nochmals zu prufen und zu konkretisieren.

Dariiber hinaus tragen die Festsetzungen des Bebauungsplanes dazu bei, dass ein Teil des
unverschmutzten Niederschlagswassers bereits innerhalb des Baugrundstiicks zuriickgehalten
werden kann. So wurden Festzungen zur Reduzierung der Versiegelung getroffen (u.a. Redu-
zierung der GRZ, Festsetzungen zu wasserdurchlassigen Belédge, Festsetzungen zur Begri-

nung privater Grundstucksflachen, Festsetzungen zu Grindachern).

Strom

Der Geltungsbereich ist an das bestehende Stromversorgungsnetz der Uberlandwerke Rhon
GmbH anzuschlie3en. Zur Versorgung des Baugebietes mit Strom, wurde zentral im Geltungs-
bereich eine Flache fiir eine Umspannstation, mit dem Symbol ,Elektrizitat* ausgewiesen.

Die detaillierte Prifung und Ausgestaltung der Stromleitungen sind im Rahmen der Erschlie-

Bungsplanung nochmals zu prifen und zu konkretisieren.

Energieversorgung (Wéarme)

Das Baugebiet soll Uber ein alternatives Energiekonzept versorgt werden. Dabei soll den Hau-
sern Uber Erdwarmesonden ,Kalte Nahwarme*® zur Verfigung gestellt werden. Hierfir notwen-
dige Probebohrungen stehen noch aus.

Die Energieversorgung ist somit im Rahmen der weiterfihrenden ErschlieBungsplanung zu

konkretisieren.

Telekommunikation

Im Bereich der bestehenden Stralle ,Am Wethfeld“ befinden sich Telekommunikationsleitungen
der Telekom.
Ein mdglicher Anschluss ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu prifen und zu konkreti-

sieren.

Grinflachen
Das Baugebiet wurde im Planteil in noérdlicher als auch dstlicher Richtung von einer Griinflache
eingerahmt. Diese dient sowohl als Flache fur einen Entwasserungsgraben als auch als Flache

fur eine Ortsrandeingriinung.
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Planungen, Nutzungsregelungen, MalBnahmen und Flachen fir Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Festsetzungen zur Grinordnung und deren Begriindung

PflegemaflRnahmen:

Samtliche Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und
vor Zerstérung zu schitzen. Bei Ausfallen gilt: ausgefallene Baume, deren Stiickzahl festge-
setzt ist, sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Fir die restlichen Pflanzungen gilt: Ausfalle
von mehr als 10 % sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Dies dient zur Sicherung der vor-

genommenen Pflanzungen.

Freiflachengestaltungsplan:

Zu den Bauantragsunterlagen ist ein verbindlicher Freiflachengestaltungsplan mit vorzulegen.

Dies dient der qualitativen Gestaltung 6ffentlicher und privater Freiflachen.

Offentliche Griin- und Freiflachen:

Die im Bebauungsplan festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sons-
tigen Bepflanzungen ist als Hecke mit Gehdlzen gebietseigener Herkunft gem. Artenliste 3 zu

pflanzen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Griin- und Freiflache sowie die Grabenbdschungen sind
ausschlie3lich mit autochthonem Saatgut (Ursprungsgebiet 11 - Stidwestdeutsches Bergland)
anzuséen. In den Bdschungsbereichen des Grabens ist Saatgut flr erosionsgefahrdete Lagen
zu verwenden. Die Saatgutzusammensetzung ist vorab mit der Unteren Naturschutzbehodrde
(UNB) abzustimmen.

Der Einsatz von Dingemitteln, Herbiziden, Bioziden und Rodentiziden ist auf 6ffentlichen Frei-

flachen nicht zulassig.

Die Festsetzung dient der naturnahen Gestaltung des Wegebegleitgrins und des Grabens und

verhindert das Einbringen von standortfremden Arten durch Saatgut.

Regenriickhaltung:

Die zeichnerisch festgesetzten "Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen, hier: Abwasser, Zweckbestimmung ,Regenriick-
haltung" sind zu begriinen. Es ist autochthones Regiosaatgut des Ursprungsgebietes 11 — Sid-
westdeutsches Bergland zu verwenden. In den Béschungsbereichen sind Mischungen fiir ero-
sionsgefahrdete Lagen zu verwenden. In den Sohlbereichen sind Mischungen mit Feuchtigkeit
liebenden Arten zu verwenden. Im AufRenbereich der Regenriickhaltung ist eine Blumenwie-

senansaat zu verwenden. Die Saatgutzusammensetzung ist vorab mit der UNB abzustimmen.
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Die Festsetzung dient der naturnahen Gestaltung der Regenriickhalteteiche und verhindert das

Einbringen von standortfremden Arten durch Saatgut.

Begriinung StralRenraum

Zur Begriinung des Baugebietes ist im Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen mindestens 1 hoch-
stammiger StralRenbaum entsprechend der Artenliste 5 zur Untergliederung des Mehr-
zweckstreifens anzupflanzen.

Die Flachen unter dem Baum sowie die Grinflachen, welche dem Straenraum zuzuordnen
sind, sind als Blihwiese mittels autochthonem Regiosaatgut (Ursprungsgebiet 11 — Stdwest-
deutsches Bergland) dauerhaft zu begriinen. Die aktuellen ,Empfehlungen fiir Baumpflanzun-
gen“ der FLL sind zu beachten. Einmiindungen und deren Sichtdreiecke sowie Verlaufe von
ober- oder unteririschen Leitungen, sowie deren Schutzzonen sind von der Gehdlzbepflanzung
auszunehmen.

Die Festsetzung dient der zukunftsfahigen Begrinung des StralRenraums und langlebigen

Pflanzungen.

Private Griin- und Freiflachen:

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstlicke (Grundsticksfreiflachen) sind, soweit sie nicht
fur Zuwege, Zufahrten und Stellplatze bendétigt werden, zu begriinen und gartnerisch zu unter-
halten, Kunstrasen ist nicht zulassig. Grof3flachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen
hauptsachlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen (sog. Schottergérten), sind im Bereich privater Grun- und Freiflachen nicht
zuldssig. Bei der Auswahl von Gehdlzen sind priméar standortgerechte und heimische Laubge-
holze entsprechend den Artenlisten zu verwenden.

Dies dient einer naturnahen Freiflachengestaltung innerhalb der Privatgarten mit hohen Antei-

len an offenporigen, begriinten Flachen.

Mindestens 15 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind mit BAumen und Strauchern
zu bepflanzen gemaf Artenliste Laubgeholze, Obstgehdlze und Straucher fiir Schnitt- und frei-
wachsende Hecken (Artenliste 1-3).

Dies dient der Verhinderung von reinen, intensiv gemahten ,Rasen-Garten®.
Entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Hecken und geschlossene Pflanzun-
gen aus Nadelgeholzen (z.B. Chamaecyparis, Thuja etc.) nicht zugelassen.

Dies dient der Nutzung von Laubgehdlzen bei der Anlage von Hecken.

Auswabhllisten standortgerechter Gehdlzarten:

Die Liste standortgerechter Geholzarten stellt eine Auswahl bzw. Empfehlung dar und ist nicht

als vollstandig zu betrachten.
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Durch die Festsetzung der nachfolgenden Auswahllisten 1 und 3 zur Verwendung von heimi-
schen, standortgerechten Gehdlzen gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 5.1) sollen
wertvolle, naturnahe Gehdlzstrukturen innerhalb des Untersuchungsraumes hergestellt und ein

Biotopverbund geschaffen werden.

Durch die Festsetzung der Artenliste 2 sollen Obstgehdlze in regionaltypischen Sorten gefordert

werden. Aufgrund der regionalen Herkunft ist ein gréRere Standorteignung zu erwarten.

In der Artenliste 4 sind Ranker, Selbstklimmer und windende Pflanzen zur Fassadenbegriinung
festgesetzt. Eine Festsetzung zur Pflicht zur Fassadenbegriinung liegt nicht vor. Die Liste bietet

eine Auswahl geeigneter Moglichkeiten bei Interesse zur Fassadenbegriinung.

Hinsichtlich der zukinftigen Klimaveréanderungen handelt es sich bei der Auswahl der Arten-
liste 5 — Auswabhlliste von Laubgehélzen fur den StraRenraum um Arten, die sich im ,Projekt
Stadtgriin 2021“ der Bayerischen Landesanstalt fiir Weinbau und Gartenbau sowohl trocken-
heits- als auch frost- und salzvertraglich gezeigt haben oder allgemein als trockenheits-, frost-
und salzvertraglich gelten. Damit sollen gewahrleistet werden, dass die Gehdlze sowohl die
Einflisse in der Winterzeit (Frost, Salzeintrag, Sonneneinstrahlung) als auch in der Sommerzeit

(Hitze, Trockenheit, Sonneneinstrahlung) Uberstehen und langlebig sind.

Artenliste 1: Laubgehdlze gebietseigener Herkunft (Vorkommensgebiet 5.1)

Pflanzmindestgrof3e: Hochstamm, 3xv, StU 12/14

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Betula pendula Héangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde

Artenliste 2: Obstgehdlze
Pflanzmindestgrof3e: Hochstamm, 3xv, StU 10/12
Apfel in Sorten: Brettacher®, ,Engelberger®, ,Erbachshéfer”, ,Goldparmane®, ,Hauxapfel®,

~Jakob Lebel, ,Landsberger Renette®, ,Maunzenapfel”
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Birne in Sorten: .GroRer Katzenkopf‘, ,Gellerts Butterbirne®, ,Gelbmostler”, ,Weilersche

Mostbirne*

Kirsche in Sorten; ,GroRe Schwarze Knorpelkirsche®, ,Buttners Rote Knorpelkirsche®,

L,Haumillers Mitteldicke"

Pflaume in Sorten: ,Blhler Frihzwetschge®, ,Frankische Hauszwetschge®, ,Wangenheims

Fruhzwetschge®, ,Graf Althans Reneklode®, ,GroRe Grine Reneklode,

.Mirabelle von Nancy*

Artenliste 3: Straucher fir Schnitt- und freiwachsende Hecken gebietseigener Herkunft

(Vorkommensgebiet 5.1)

Pflanzmindestgrof3e: Str 2xv, h 60-100

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Malus sylvestris
Prunus spinosa
Pyrus pyraster

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa dumalis agg.
Sambucus nigra

Viburnum lantana

(+) = giftige Pflanzenbestandteile

Feld-Ahorn

Hainbuche

Roter Hartriegel (+)
Hasel

Pfaffenhitchen (+)
Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Liguster (+)

Wildapfel

Schlehe

Holzbirne

Hunds-Rose
Hecken-Rose
Artengruppe Blaugriine Rose
Schwarzer Holunder
Schneeball (+)

Artenliste 4: Auswahlliste Ranker, Selbstklimmer und windende Pflanzen zur Fassaden-

begriinung
Lonicera henryii
Hedera helix

Rosa div. Spec.

Parthenocissus quinquef.

Clematis montana
Lonicera caprifolium
Polygonum aubertii
Vitis in Sorten

Spalierobst in Sorten

Immergrunes Geil3blatt
Efeu

Kletterrose

Wilder Wein

Waldrebe
Gartengeil3blatt
Schlingknéterich
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Artenliste 5: Auswahlliste von Laubgehdlze fir den StraBenraum

Acer campestre 'Elsrijk’
Acer opalus

Carpinus betu. 'Fastigiata’
Eucommia ulmoides
Fraxinus pennsylvanica
Liguidambar styraciflua
Ostrya carpinifolia
Quercus frainetto

Quercus petraea

Sorbus aria ,Magnifica’
Sorbus interm. 'Brouwers'
Sorbus latifolia 'Henk Vink'
Tilia americana 'Redmond’

Tilia cordata
Tilia tomentosa ,Brabant’
Ulmus ,Rebona’

Zelkova serrata

Pflanzabstande:

Feld-Ahorn 'Elsrijk'

Italienischer Ahorn
Pyramiden-Hainbuche
Guttaperchabaum

Rot-Esche

Amberbaum

Hopfenbuche

Ungarische Eiche

Trauben-Eiche

Mehlbeere ,Magnifica’
Schwedische Mehlbeere 'Brouwers'
Breitblattrige Mehlbeere
Amerikanische Linde

Winterlinde (Sorte wie ,Bohlje' / ,Greenspire' / ,Lorberg' /
,Rancho’)

Silber-Linde ,Brabant'

Ulme ,Rebona’

Zelkovie

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

abstande entsprechend des aktuellen Nachbarrechts zu beriicksichtigen.

KompensationsmalRnahmen - Festsetzungen zum Ausgleich

Aus naturschutzfachlicher Sicht ergibt sich durch das Bauvorhaben ein Kompensationsbedarf
von 8.944 m2. Intern kann durch die Eingriinung ein Ausgleich von 2.461 m?2 erbracht werden.
Es verbleibt ein Bedarf von 6.483 m2. Dieser wird extern auf dem Flurstiick Fl.- Nr. 14237, Ge-
markung. Herschfeld (Teilfl.) ausgeglichen. Da das Entwicklungsziel nur der Aufwertung um
eine halbe Wertstufe entspricht, ist die externe AusgleichsmafRhahme mit einem Faktor von 0,5
anzurechnen. Demnach umfassen sie eine Flache von insgesamt 12.966 m2.

Eine ausfuhrliche Aufstellung zur Eingriffsbilanzierung sowie den festgesetzten Vermeidungs-

und Ausgleichsmalinahmen ist dem Umweltbericht (Anlage 1, Kapitel 5) zu entnehmen.
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Immissionsschutz
Zur Beurteilung moglicher Schall- und Geruchsimmissionen wurden Gutachten in Auftrag ge-
geben. Sobald die Ergebnisse vorliegen, werden diese in den Entwurf des Bebauungsplanes

eingearbeitet.

Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken

Stellplatze und Zufahrten zu Garagen, Carports und Nebengeb&uden sind auf ein Minimum zu
beschranken. Sie sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Wasserdurchlassige Belage werden wie folgt definiert: Versickerungsfahige Flachenbefestigun-
gen sind nach dem giltigen "Merkblatt fir versickerungsfahige Verkehrsflachen" der FGSV
(Forschungsgesellschaft fur 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.

Nicht zugelassen sind Schwarzdeckenflachen und geschlossene Betonflachen.

Die Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser dienen dazu, dass das unver-
schmutzte Niederschlagswasser soweit wie méglich innerhalb des Baugrundstiicks zurtickge-
halten wird. Damit sollen gleichzeitig die Grundwasserneubildung geférdert und die 6ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen nicht unnétig mit unverschmutzten Niederschlagswasser belastet

werden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebaude wird auf max. 2 Wohnungen je

Wohngebaude beschréankt.

Durch die Festsetzung soll, der fiir das Baugebiet angestrebte Wohngebietscharakter, im dorf-

lich gepragten Durrnhof erhalten werden.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind entsprechend der Bayerischen Bauordnung (Art. 6 BayBO) einzuhal-

ten.

Gelandegestaltung
Der naturliche Geldndeverlauf ist weitestgehend zu erhalten.

Auffullungen und Abgrabungen sind bis zu einer max. Héhe von 1,0 m zul&ssig.
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Ortliche Bauvorschriften, bauliche und stadtebauliche Gestaltung

5.16.1 Ver- und Entsorgungsleitungen

Geplante Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren. Dies dient vor allem ge-
stalterischen Griinden und soll zur Wahrung eines einheitlichen Ortsbildes in Dirrnhof beitra-

gen.

5.16.2 AuRenwandbehandlung

5.16.3

Die Fassaden sind als Putzflachen oder als Verschalungen aus Holz, Faserzement oder HPL
Platten auszufuihren. Sie sind in gebrochenen wei3en bzw. hellen, gedeckten Sand- oder Erd-
farben herzustellen. Grelle und leuchtende Farben sowie glanzende und spiegelnde Materialien

sind unzulassig.

Dachgestaltung, Dacheindeckung
Satteldach 20° +/-5° mit Ziegel- oder Betondachsteinen in roter, rot-brauner oder grauer Farb-

gebung. Begriinte 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 fuhren. Flachdacher
< 5° auf Haupt- und Nebengebauden sind zu 100% mit einer extensiven Dachbegriinung mit
einer Substratschicht von mindestens 10 cm zu versehen — ausgenommen Flachen fir techni-
sche Dachaufbauten. Die begriinte Dachflache ist mit Grasern, bodendeckenden Gehélzen und
Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25. BauGB). Ausnahmen fir
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kdnnen zugelassen werden. Dachterrassen sind bei

Hauptgebauden bis zu einer Grol3e von 25% der Dachflache zulassig.

Zusatzlich sind zwingend einzuhaltende Firstrichtungen im Planteil vorgegeben.

Die Festsetzung von Satteldachern, mit einer flachen und einheitlichen Neigung sowie von be-
grinten Flachdachern, jeweils in einer einheitlichen Firstausrichtung, soll eine einheitliche und
zeitgemaRe Gestaltung der Dachflachen erzielen. Die Festsetzung einer Dachbegriinung leistet
einen Beitrag zur Riickhaltung von Niederschlagswasser und tragt dariiber hinaus positiv zum

ortlichen Mikroklima bei und verbessert den Wirkungsgrad von Photovoltaikanlagen.
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Dachaufbauten

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik, Solarthermie) sind auf den Dachflachen
als eingebundene Anlagen (Indach- und Aufdachmodule bis zu einer H6he von 10 cm), nicht
jedoch in Standerbauweise zulassig.

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

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Dachfléachen soll einen Beitrag

zur dezentralen und nachhaltigen Energieerzeugung leisten.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Form von senkrechten Holzstaketen/Metallzaunen und/ oder stand-
ortheimischen Hecken entsprechend der Artenlisten (ausgenommen Artenliste 5) mdglich. Ein-
friedungen sind ohne Sockel auszufiihren, um Kleintieren den Durchschlupf zu ermdglichen.
Jagerzaune und Mauern aller Art sind unzuléssig, mit Ausnahme von Errichtung von Stitzmau-

ern.

Maschendrahtz&une sind nur in dem vom 6ffentlichen Stral3enraum nicht einsehbaren Bereich
zuldssig. Sie sind entsprechend einzugrinen. Fur die Bepflanzung sind standortgerechte und
heimische Gehdlzarten entsprechend der Artenlisten (ausgenommen Artenliste 5) zu verwen-

den.

Zwischen den einzelnen Bauparzellen darf eine Zaunhéhe von 2,0 m nicht Gberschritten wer-

den. An der Straf3enseite sind max. 1,4 m Zaunhdhe zulassig.

Die Festsetzungen sollen insgesamt zu einer attraktiven stadtebaulichen Gestaltung und zur

Schaffung eines harmonischen Ortsbildes beitragen.

Stltzmauern

Notwendige Stitzmauern sind bis max. 1,0 m zulassig. Sie sind in Sichtbeton oder Naturstein-
mauerwerk auszufihren. Stitzmauern sind in den Bauantragsplanen darzustellen.

Die Begrenzung der Héhe von Stitzmauern und Vorgaben zu deren Gestaltung sollen insge-
samt zu einer attraktiven stadtebaulichen Gestaltung und zur Schaffung eines harmonischen

Ortsbildes beitragen.
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Bewegliche Abfallbehélter

Bewegliche Abfallbehalter (z.B. Milltonnen) sind in Garagen, Nebengebauden oder anderen
geschlossenen Nebenanlagen abzustellen. Dies gilt nicht, wenn diese Abfallbehalter vom 6&f-
fentlichen StraRenraum aus nicht einsehbar sind (z.B. aufgrund Bepflanzung).

Die Festsetzung soll gewéhrleisten, dass bewegliche Abfallbehélter nicht zu einem bestimmen-

den optischen Faktor im Gebiet werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen und die Anbringung von Automaten sind nur am Ort der Leistung zulassig.
Daruber hinaus ist die Werbeanlagensatzung der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale in ihrer jeweils
gultigen Fassung zu beachten.

Die Festsetzung soll gewahrleisten, dass Werbeanlagen und Automaten nicht zu einem bestim-

menden optischen Faktor im Gebiet werden.

Weitere Hinweise

Landwirtschaftliche Immissionen

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind die durch die ordnungsgemaie
und ortstibliche Bewirtschaftung entstehenden Immissionen (Larm, Geruch, Staub etc.) als zu-
mutbar hinzunehmen.

Regenwasserbewirtschaftung — Zisternen

Die Nutzung bzw. das Sammeln des anfallenden unverschmutzten Dach- und Oberflachenwas-
ser in Zisternen ist erwiinscht und wird zur Entlastung der 6ffentlichen Entwasserungsanlagen
empfohlen. Diese Regenwasserbehalter miissen tiber einen Uberlauf in die 6ffentliche Kanali-

sation verfigen.
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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 Abwagung 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. Dabei nennt das Baugesetzbuch neben dem Vorrang der Innenentwicklung
vor allem eine Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3. Weiter sollen
u.a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Das
Plangebiet ist bereits im rechtskraftiger Flachennutzungsplan als Wohnbauland ausgewiesen
und stellt eine malvolle, dem tatséchlichen Bedarf angepasste Arrondierung des Ortsrandes
dar. Hierdurch wird der Verbrauch landwirtschaftlicher Flachen auf das notwendige Maf3 redu-
Ziert.

Weiter wird die Bodenversiegelungen u.a. durch die folgenden Festsetzungen minimiert: Ein-
und Durchgriinung des Baugebietes, Gestaltung privater und offentlicher Freiflachen, Veren-
gung der offentlichen Verkehrsflachen auf ein notwendiges Mindestmal3, wasserdurchlassige
Belage auf privaten Grundstiicksflachen, Dachbegriinung sowie Deckelung der Grundflachen-

zahl unterhalb des Orientierungswertes der BauNVO.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes (8 1a Abs. 5 BauGB) soll sowohl durch MafRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kii-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Entsprechend wurden hierzu Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. So unter
anderen Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung des Baugebietes, eine Reduzierung der
Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage auf privaten Grundstiicksflachen, Festsetzun-
gen zur Dachbegrinung und Nutzung von Solaranlagen auf den Dachflachen. Weiter am Rand
des Baugebietes ein Hangentwéasserungsgraben vorgesehen, zur Ableitung von auf Nachbar-

flachen anfallendem Oberflachenwasser.
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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 Bewéaltigung prognostizierter Larm-
schutzkonflikte einzusetzen. Daraus leitet sich gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB unmittelbar der
Planungsgrundsatz der ,Gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse“ ab. So sind im Rahmen der
Larmvorsorge gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen.

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

meiden lassen.

Zur Beurteilung moglicher Schall- und Geruchsimmissionen wurden Gutachten in Auftrag ge-
geben. Sobald die Ergebnisse vorliegen, werden diese in den Entwurf des Bebauungsplanes

eingearbeitet.

Weiter sind seitens der angrenzenden Landwirtschaft erfahrungsgemai im Rahmen der ord-
nungsgemafien Bewirtschaftung der Flachen gewisse Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen
zu erwarten, die aber keinen negativen Einfluss auf eine gesunden Wohnumgebung erwarten

lassen.

Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung

Die geplante Nutzung entspricht den Vorgaben der § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, wonach die Wohn-
bedlrfnisse 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 beriicksichtigen sind. So spiegelt die Auspréagung des geplanten Bau-
gebietes den Bedarf nach Einfamilienhausgrundstiicken, in den dorflich gepréagten Ortsteilen
von Bad Neustadt a. d. Saale wider. Geschosswohnungsbau und eine verdichtete Wohnbebau-
ung werden vor allem in den Stadtteilen der Kernstadt nachgefragt und dort durch entsprechen-

des Bauland bereit gestellt.
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Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevdlkerung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine begrenzte, am Bedarf der Stadt Bad
Neustadt a. d. Saale orientierte, ortsabrundende Ausweisung von Wohnbauflachen, mit unmit-
telbarem Anschluss an das bestehende Ortsgebiet von Durrnhof.

Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevolkerung (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 Ortsteils Durrnhof bzw. dem Kernort der Stadt Bad
Neustadt a. d. Saale bereitgestellt.

Der bestehende Spiel- und Freizeitplatz am Salzellerweg befindet sich in unmittelbarer Nach-

barschaft zum Baugebiet.

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

Bei der Ausweisung des Baugebietes wird eine ortsspezifische angepasste stadtebauliche Fort-
entwicklung des Ortsteils Durrnhof berlicksichtigt. Das geplante Baugebiet schliefl3t an eine be-
reits bestehende, einreihige Wohnbebauung an, die dornenférmig etwa 240 m in die Landschaft
hineinragt. Die bestehende ErschlieBungsstral3e ist nur einseitig bebaut. Das geplante Bauge-
biet kann somit einerseits an bestehende Infrastrukturen anschlieen und anderseits eine klare
stadtebauliche Ortsabrundung hin zur freien Landschaft schaffen. Hierzu tragt neben dem Um-
griff der Uberplanten Flache auch die geplante Eingriinung bei. Dabei orientiert sich die Auswei-
sung an der im rechtskraftigen Flachennutzungsplan bestehenden Ausweisung von Wohnbau-
flachen sowie einem alteren stadtebaulichen Konzept, welches eine geschlossene Ortsabrun-
dung am nérdlichen Ortsrand, zwischen der Stral’e ,Am Wethfeld“ und der ,Neuhauser Stralle“
vorsah. Der vorliegende Bebauungsplan greift dieses Konzept, angepasst an die heutige Be-
darfssituation auf. Somit handelt es sich hiermit seitens der Stadt Bad Neustadt a. d. Saale
insgesamt um eine angemessene Abrundung und Weiterentwicklung des gewachsenen Sied-

lungsbestandes.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-
haltenswerte Ortsteile, StrafRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder staddtebaulicher 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 beriihrt. Es befinden sich keine Baudenkmaler im Geltungsbereich bzw. dessen un-
mittelbarer Umgebung. Bodendenkmaéler 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.
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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.

Belange der Wirtschaft
Belange der Wirtschaft (Verbrauchernahe Versorgung der Bevodlkerung, 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 (8 1 Abs. 6 Nr.8b BauGB) sind von der vorliegenden Planung da-

hingehend betroffen, dass die Planung zu einer Umnutzung von landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen (Nahrungs- und Futtermittelproduktion) und damit zu einer Nutzungskonkurrenz
fihrt. Dem gegeniiber steht der Bedarf der Offentlichkeit nach Wohnraum.

Mit der Inanspruchnahme von Boden Uberwiegend geringer und mittlerer Ertragsfunktion wird
prinzipiell dem Grundsatz 5.4.1 LEP, wonach hochwertige Béden aufgrund ihrer hohen Ertrags-
fahigkeit nur in dem unbedingt notwendigen Umfang flr andere Nutzungen in Anspruch genom-
men werden sollen, Rechnung getragen.

Insofern wird in der Abwagung dem Bedarf der Offentlichkeit nach Wohnraum, gegeniiber den

Belangen der Landwirtschaft Vorrang eingeraumt.

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

betroffen.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Belange zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen (8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)
sind von der vorliegenden Planung nicht unmittelbar betroffen.

Im weiteren Sinne tragt die Bereitstellung von Wohnraum aber zur Attraktivitat der Stadt als

Wohnort fur Arbeitnehmer und somit auch zur Attraktivitat der ortlichen Arbeitsplatze bei.

Belange des Post- und Telekommunikationswesen

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

zu konkretisieren.
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Versorgung mit Energie und Wasser, einschlie3lich Versorgungssicherheit
Ein Anschluss an die Versorgungsnetze Energie und Wasser ist moglich (8 1 Abs. 6 Nr. 8e
BauGB). Die genaue Ausgestaltung dieses Anschlusses ist im Rahmen der weiterfiihrenden

ErschlieBungsplanung mit den jeweiligen Netzbetreibern abzustimmen.

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

abbau verzeichnet.

Belange des Personen- und Guterverkehrs, Mobilitat der Bevolkerung

Belange des Personenverkehrs und der Mobilitdt der Bevélkerung (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.

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.

Ergebnisse stadtebauliche Entwicklungskonzepte
Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2010“ sowie das ,Integrierte landliche Entwicklungs-
konzept® treffen zum Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanung keine konkreten

Aussagen.

Belange des Hochwasserschutzes

Belange des Hochwasserschutzes (§ 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*
kartierten Areal befindet.

Aufgrund des Klimawandels nimmt auch die Bedeutung von Sturzfluten im Bereich von Hang-
lagen zu. Dementsprechend wurden ein Entwasserungsgraben fir das aus dem AuReneinzugs-
bereich auftretende Oberflachenwasser vorgesehen, der das Baugebiet zur freien Landschaft
hin einrahmt. Das im Uberplanten Bereich anfallende Oberflachenwasser, welches nicht auf
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natiirlichem Weg in das Erdreich versickert, wird Gber zwei Regenriickhaltungen gedrosselt in
die Mischwasserkanalisation abgeleitet.

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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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 2,8 ha. Die Flache

gliedert sich wie folgt auf:

Geltungsbereich Flache in %

GroéRe des Geltungsbereichs 27.827 m2 100,00 %

. Allgemeines Wohngebiet 17.623 m2 63,3 %
davon innerhalb der Baugrenzen 7.967 m2 28,6 %

. StraBenverkehrsflachen 1.331m2 4,8%

. gepl. Erdweg 2.189 m2 7,9 %

. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 313 m2 11%
(best. Mehrzweckstreifen)

. Flachen fur die Abwasserbeseitigung 1.453 mz 52 %
(gepl. Regenrickhaltung)

. Flachen fur Versorgungsanlagen 279 m? 1,0%
(Elektrizitat; Erneuerbare Energien)

.. Grin- und Freiflachen, 2.006 m2 7,2%
einschlieRlich Entwasserungsgraben

. Interne Ausgleichsflachen (hier: Ortsrandeingriinung) 2.509 m2 9,0 %

. Flachenpflanzgebot (hier: Ortsrandeingriinung) 124 m2 0,5%
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8. Bodenordnerische MaBhahmen
Alle Grundstiicke des Geltungsbereiches befinden sich Eigentum der Stadt Bad Neustadt a.d.
Saale. Fir die ErschlieBung des Wohnbaugebietes sind demnach keine bodenordnerischen

MaRnahmen erforderlich.

BAURCONSULT Architekten Ingenieure
Adam-Opel-StralRe 7

97437 HaRfurt

T +49 9521 696-0

HaRfurt, 15.09.2022

Markus Schlichting
Abteilung Stadtebau
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