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1. PLANUNGSGEGENSTAND
Bebauungsplan fiir ein allgemeines Wohngebiet in Neudrossenfeld "Am Jurablick"

1.1. Ziele, Anlass und Erforderlichkeit
Deckung des Bedarfs an Wohnraum, keine Verfliigbaren Wohnbauflichen, stetig sinkende
Einwohnerzahl, Nachhaltigkeit.

1.1.1. Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung verfolgt das Ziel dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen ohne die im
landlichen Raum ungeliebte geschlossene Bauweise vorzuschreiben oder Reihenhauser, Doppelhauser
und Geschosswohnungsbau zuzulassen. Zudem soll ein sparsamer Umgang mit landwirtschaftlichen
Flachen gefordert werden. Durch kleinere Grundstiicke sollen auch die Anteile der Kosten des
Grundsticks moglichst gering gehalten werden. Neudrossenfeld ist durch verschiedene Massnahmen
zu einem beliebten Wohnstandort geworden. Durch diesen Plan wird versucht den Fehlbedarf
auszugleichen. Dabei soll auch versucht werden in Zukunft wichtige Belange wie Klimaschutz,
Okologie, Grundwasserhaushalt zu beachten.

1.1.2. Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst im wesentlichen das Grundstiick mit der Flurnummer 236 der Gemarkung
Neudrossenfeld und schliet im Norden an das allgemeine Wohngebiet "Am Lerchenfeld" an im
Norden des Ortsteiles Neudrossenfeld. Im Plangebiet liegt auch ein bestehender Kinderspielplatz, der
in den Geltungsbereich einbezogen wird.
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1.1.3. Anlass und Erforderlichkeit

Die Gemeinde hat u.a. die Aufgabe Wohnbauflachen fiir weite Kreise der Bevolkerung zur Verfligung
zu stellen und die Entwicklung der Gemeinde im Hinblick auf vorhandene Infrastruktureinrichtungen
und Versorgungseinrichtungen zu fordern, die stetig abnehmende Einwohnerzahl zu stabilisieren und
vor allem den Wohnbedarf der Familien und der alteren Bevolkerung, die den Wunsch hat lhre grossen
Hauser zu verlassen und sich zu verkleinern und Ihren Wohnraum grésseren Familen zur Verfligung zu
stellen. Derzeit stehen keine Bauflachen zur Verfligung. Auch die Baulicken im Bereich der im
Zusammenhang bebauten Orststeile sind weitgehend erschépft. Auch die Umnutzung verschiedener
Nebengebaude in den Ortsteilen zu Wohnraum konnte in Teilbereichen verwirklicht werden, dies alles
dient den Grundsaetzen der Nachhaltigkeit.

Die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer fiir Flachen die im Flachennutzungsplan als Zukunftsflachen
ausgewiesen sind, ist nicht vorhanden. Nahezu taglich miissen mehrere Anfragen bearbeitet werden.
Das Grundstiick steht zur Verfliigung und kann beplant werden. Erforderlich wird es auch die
Abwanderung der nachwachsenden Generation zu verhindern.

Die Gemeinde kann den Bedarf an Wohnraum und Grundstiicken nicht decken. Dies betrifft vor allem
die Nachfrage aus der eigenen Bevolkerung, wonach die Kinder der Bauherrn aus den 80er Jahren
vermehrt nach Grundsticken nachfragen und gezwungen sind in Nachbarorte abzuwandern. Hinzu
kommen Nachfragen von dlteren Mitbirgern, die in Ihren Hausern alter werden, wahrend die Kinder
aus beruflichen Griinden abwandern. Es besteht daher oftmals der Wunsch die in den 80er und 90er
Jahren errichtete Hauser zu vermieten oder zu verkaufen um sich zu verkleinern. Die Gemeinde hat in
den letzten 2 Jahren samtliche verfligbaren Baullicken bebauen lassen. Zudem werden auch in den
aussenliegenden Dorfern vermehrt Randlagen in die Bebauung einbezogen. Auf Wunsch eines
Vorhaben- und ErschlieBungstrages wird daher das Gebiet ausgewiesen.

1.2. Raumliche Lage

Neudrossenfeld liegt im obermainschen Higelland im Rotmaintal zwischen den Stadten Bayreuth und
Kulmbach.
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1.2.1. Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich ergibt sich aus untenstehender Karte. Die Gemeinde bzw. der Vorhabenstrager
ist noch nicht Eigentimer der Flache. Mit dem Eigentiimer besteht jedoch eine Vereinbarung die
bendtigten Flachen abzugeben.
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1.2.2. Gebiets-/Bestandssituation

Das Beplante Gebiet liegt am o6stlichen Ortsrand des Ortsteiles Neudrossenfeld der Gemeinde
Neudrossenfeld, der zusammen mit dem Ortsteil Altdrossenfeld Gber 50 % der Einwohnerzahl der
Flachengemeinde Neudrossenfeld mit tiber 40 Ortsteilen und Weilern bildet. Die Gemeinde hat sich
nach Abschluss der Gebietsreform zufriedenstellend entwickelt. Dabei ist eine Entwicklung von einer
landlichen Gemeinde in eine Siedlungs- und Wohngemeinde mit bescheidener gewerblicher
Entwicklung entstanden.

Flr das Gebiet sagt die Bodenwertkarte schweren Lehm voraus.

Das Gebiet grenzt unmittelbar an das mit rechtskraftigem Bebauungsplan ausgewiesene Allgemeine
Wohngebiet "Am Lerchenfeld" an und ist durch die Ortsstralle "Am Jurablick" erschlossen. Das
Grundstick wird derzeit als intensive "Mahwiese" genutzt und wurde bis vor ca 10 Jahren als
"Pferdekoppel" fur Hobbyzwecke genutzt.
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1.3. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflaiche ausgewiesen. Der Landschaftsplan

trifft keine Festsetzungen.

1.3.1. Erschlie3ung

Die ErschlieBung ist durch die OrtsstralRe am Jurablick erschlossen, in dieser StralRe verlaufen ein MW
Kanal DN300, eine Wasserversorgungsleitung DN 125, sowie Leitungen fiir Stromversorgung und
Telekommunikation. Es kann direkt durch diese Anlagen erschlossen werden. Es sind keine
zusatzlichen MalRnahmen erforderlich.

1.3.2. Planunterlage
Als Planunterlage dient die amtliche Flurkarte in digitaliserter Form, sowie Luftbilder
als Orthofotos.

1.4. Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Auf die Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebaulichen
Satzungen besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden.

Die Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Die Bauleitpldane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Malnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

1.4.1. Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Neudrossenfeld liegt im Bereich des Regionalen Planungsverbandes "Oberfranken - Ost" an der
Enwicklungsachse Bayreuth - Kronach und ist im Regionalplan als Kleinzentrum ausgewiesen, mit
folgenden bevorzugt zu entwickelnden Funktionen:

- die Sicherung und Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur
- die Starkung der Versorgungsfunktion des Einzelhandels
- die Schaffung weiterer nichtlandwirtschaftlicher Arbeitsplatze

Die zentralen Orte sollen in allen Teilrdumen der Region so entwickelt und ausgebaut werden, dass sie
in ihrem Verflechtungsbereich die ihrer Zentralitatsstufe entsprechenden Versorgungsaufgaben zur
Deckung des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs nachhaltig erfiillen kénnen.

Die Siedlungstatigkeit soll sich in allen Gemeinden der Region in der Regel im Rahmen einer
organischen Entwicklung vollziehen. Die gewachsenen Siedlungsstrukturen sollen durch Konzentration
der Siedlungstatigkeit auf geeignete Siedlungseinheiten weiterentwickelt werden. In den zentralen
Orten soll darauf hingewirkt werden, dass ausreichende Bauflachen ziigig bereitgestellt werden.

Auf die weiteren Ausfihrungen zum Regionalplan wird hingewiesen: http://www.oberfranken-

ost.de/deu/m3/zentrale-orte.html

1.4.2. Landschaftsplanung

Neudrossenfeld verfiigt Gber einen im Jahr 2002 genehmigten Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan.

Der Landschaftsplan trifft fiir das Gebiet keine Aussage.

1.4.3. Uberortliche Fachplanungen

Es liegen keine Uberdrtlichen Fachplanungen vor, die das Plangebiet tangieren.


http://www.oberfranken-ost.de/deu/m3/zentrale-orte.html
http://www.oberfranken-ost.de/deu/m3/zentrale-orte.html
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1.4.4. Flachennutzungsplan

Der Flachenutzungsplanung sieht flir die Gesamtflache 6ffentliches Griin vor. Davon ist eine Teilflache
von ca. 2200 m? bereits als Kinderspielplatz genutzt, die jetzt im Plan festgesetzt wird. Die Restflache
wurde bis 2010 als Pferdeweide flir Hobbyhaltung genutzt.

Diese Nutzung wurde aufgeben und soll nun der Wohnbebauung zugefihrt werden. Urspriinglich
sollte die Flache wegen der Hohenlage freigehalten werden. Wegen der Flachenknappheit und der
geanderten Nutzung soll dies jetzt aufgegeben werden.

1.4.5. Stadt- / Gemeindeentwicklungskonzepte

Ein Stadt- und Gemeindeentwicklungskonzept liegt derzeit nicht vor. Fir die ErschlieBung mit
Telekommunikationseinrichtungen bestehen Vertrage mit der Telekom fiir die Verbesserung der
Breitbandversorgung. Zudem liegt der Entwurf eines Masterplanes nach dem Forderprogramm des
Bundes vor. Das Gebiet soll an die Digitale Infrastruktur angeschlossen werden.

1.4.6. Benachbarte Bebauungsplane

Der benachbarte Bebauungsplan ist das allgemeine Wohngebiet "Am Lerchenfeld".

1.4.7. Sonstige Satzungen und Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und
nachrichtlicher Ubernahmen

Auler einer ortlichen Bauvorschrift, die nur insoweit Anforderungen setzt, soweit kein Bebauungsplan
vorliegt, liegen keine Bestimmungen vor. Weiterhin gelten die Satzungen fiir die Entwasserungsanlage
des Zweckverbandes Abwasserbeseitigung Rotmaintal und die Satzungen fir die offentliche
Wasserversorgung der Gemeinde Neudrossenfeld.

1.4.8. Untersuchungsrahmen - Uberblick uber die betroffenen o6ffentlichen und
privaten Belange

Der Untersuchungsrahmen bezieht sich auf die Eingriffe in Natur und Landschaft, die
VerkehrserschlieBung, die Abwasserbeseitigung, die Wasserversorgung, die Emmissionen und
Immissionen, sowie die zukinftige ErschlieBung mit Telekommunikationsanlagen.

2. PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN

Nachfolgend werden die Planinhalte beschrieben und die Planfestzungen begriindet.

2.1. Entwicklung der Planungstberlegungen und informelle Planungskonzepte

Die Gemeinde Neudrossenfeld verfligt derzeit Gber keine Wohnbauflachen. Die ErschlieBung weiterer
Gebiete scheiterte bisher an der mangelnden Verkaufsbereitschaft der betroffenen
Grundstickseigentiimer oder schwierigen technischen Fragen insbesondere der Abwasserbeseitigung,
sowie wirtschaftlichen Erwagungen.

10
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Das betroffene Gebiet kann kurzfristig erschlossen werden und wie ein dhnliches Gebiet im Ortskern
kurzfristig den Bedarf decken und die Abwanderungsgedanken jingerer Mitbirger bekdampfen, bzw.
rickkehrwilligen Birgern die Errichtung von Eigentum ermdglichen.

2.1.1. Kurzdarstellung der betrachteten Planungsalternativen

Fir das Gebiet liegen keine Planungsalternativen vor. Ein wiinschenswerter grosserer Umgriff ist
derzeit aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht realisierbar. Es erfiillt die Voraussetzungen des § 13
b BauGB. Danach kdénnen AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren unter folgenden
Bedingungen einbezogen werden:

"Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache im
Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebauter Ortsteile
anschlielen. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31.
Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31.
Dezember 2021 zu fassen."

Mit Grundflache ist die Flache des Plangebiets multipliziert mit der GRZ hier 0,4 gemeint. Diese
Erleichterungen werden in Anspruch genommen. Die Vorrausetzungen sind erfullt.

2.1.2. Verkehrskonzept und Erschlie3ung

Das Gebiet soll an die vorhandene Ortstrasse ,Am Jurablick” angebunden werden. Diese Strasse mit
einem Ausbauquerschnitt von im Mittel 5,25 m mit Parkstreifen und Begriinung ist im wesentlichen
als landliche Anliegerstrasse ausgebaut. Zudem ist sie derzeit als verkehrsberuhigter Bereich
beschildert. Die StraRe ist fir eine Verkehrsbelastung von ca. 500 kfz/h ausgelegt. Derzeit betrégt die
Belastung ca. 300 kfz/d oder 30 kfz/h. Durch die Errichtung von 16 Wohneinheiten wird die
Verkehrsbelastung um ca. 10 % zunehmen.

Die innere ErschlieRung miindet in einem Wendeplatz, der auch als zentraler Platz dienen und durch
Bepflanzung mit Baumen beschattet werden soll. Die StraBengerschnitte sind fiir eine Geschwingkeit
von 10-20 km/h ausgelegt und sollen als verkehrsberuhigter Bereich ausgelegt werden. Wegen der
geringen GroRe des Gebietes und der beabsichtigten Unterbringung der Stellplatze auf eigenen
Grundstiicken ist eine alternative Planung nicht mdoglich.

So wird die eigentliche Fahrbahn mit Asphalt hergestellt und teilweise mit wasserdurchlassigem Plaster
befestigt oder im Bereich des Wendplatzes wasserdurchlassig, soweit dies technisch moglich ist,
ausgefiihrt. Die seitlichen Streifen im Siiden werden als Rigolen ausgefiihrt, wobei befestigte Rinnen
und Mulden weitgehend vermieden werden sollen, weil die flachenhafte Versickerung und
Verdunstung geférdert werden soll.

Im nordlichen Bereich der ErschlieBungssttraBe soll ein ca. 2,50 m breiter Mehrzweckstreifen
entstehen, der ebenfalls extensiv befestigt wird. Die angestrebten Abflussbeiwerte der
Verkehrsflichen sollen den Wert von 0,6 unterschreiten. Durch Notiiberldufe sollen Uberflutungen
vermieden werden. Da in Zukunft mit ausgiebigeren Niederschlagen in den Wintermonaten zu rechnen
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ist, sind zusatzliche MaRnahmen fiir die Ableitung zu treffen. Da die Entwicklung der Niederschlage
zunehmend unkalkulierbar wird, wird angestrebt 60 % der Niederschlage zu versickern oder verzogert
abzufihren.

2.1.3. Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Im Gebiet sollen Gberwiegend Einfamilienwohnhauser errichtet werden, entsprechend dem Trend im
landlichen Raum. Wegen der geringen GrofRe des Gesamtgebiets ist eine Diversifizierung in
Mehrfamilenhduser, Ein-und Zweifamilienhauser, eingeschossige Bungalows nur bedingt moglich.

Das Stadtebauliche Konzept beruht auf folgenden Uberlegungen:

Im nordlichen Bereich soll dem Wunsch von potentiellen Bauherrn entsprechend die Errichtung von
Hausern mit Satteldachern ermdoglich werden um die Wirkung in die Landschaft durch die Bauformen
dem jahrehundertealten Idealbild zu entsprechen. Dabei sollen traufseitig Rote Dacher den Ortsrand
dominieren. Giebelstandige Hauser mit hellen Fassaden sollen vermieden werden um die Wirkung in
die Landschaft moglichst zuriickhaltend erscheinen zu lassen. Im flacheren siidlichen Bereich sollen
zweckmassige ein- oder zweigeschossige Hauser mit moglichst flachgeneigten Pultddachern entstehen,
deren Firsthohe nicht mehr als 7 m betragt. Die Dachiiberstdande im Siiden sollen genutzt werden als
Sonnenschutz fiir groRziigige Verglasungen in Stden. Auf diese Weise soll die passive Solarnutzung
unterstiltzt werden. Sie sollten so dimensioniert sein, dass die Sonne z.B. ab 15. April nicht mehr das
Glas erreicht, um so eine Uberhitzung in den wiarmeren Monaten zu vermeiden, wahrend in kiihleren
Monaten die tiefstehende Sonne in den Raum dringt. Diese Bauform erlaubt kompakte Hauser mit
geringer Aussenflaiche und kann wirtschaftlich errichtet werden und erleichtert das Bauen von
Gebauden die mehr Energie erzeugen als sie verbrauchen, da sie solare Energie auch passiv nutzen
kénnen, ohne groRen technischen Aufwand.

2.1.4 Landschaftsplanerisches Konzept / Umweltkonzept

Durch die Anordnung der Dachflachen in Roter Farbe mit nichtglanzenden Ziegel kann das gewohnte
Landschfaftsbild weitgehend erhalten werden. Zur Landschaft ist das Grundstiick mit heimischen
Wildstrauchern und Einzelbalimen, auch Hochstammobstbdaumen einzugriinen. Zierstraucher und
fremdlandische immergriine Gehdlze sind zu vermeiden, allerdings kdnnen Beerenstrdauccher
eingebunden werden. Dem Klimawandel geschuldet sollen trockenresistente Baume gepflanzt
werden. Hierzu wird bei der Umsetzung auf die Erfahrungen der Landesanstalten fiir Wein- und
Gartenbau zurlickgegriffen werden.

Auch im im Bereich der Baugrunstiicke sollen diese Grundsatze befolgt werden, wobei gepriift werden
soll, ob auch hier den Herausforderungen des Klimawandels Rechnung getragen wird. Das
Niederschlagswasser soll in den Sommermonaten moglichst auf dem Grundstiick verbleiben durch
Versickerung, Verdunstung und Nutzung zur Bewadsserung der Grundsticksflichen oder
Brauchwassernutzung im Gebaude.

Die Nutzung der Solaren Energie zum Eigenverbrauch wird ausdriicklich gewiinscht. Dabei soll auch die
sogenannte passive Solarnutzung durch bauliche Massnahmen unterstiitzt werden.
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Auf den Griinflachen und Gartenflachen sollen 5 % der Freiflachen als extensive Bliihflaichen enstehen,
die je nach Lage mit autochtonen Blihmischungen anzusden sind und kreativ gepflegt werden. Auf
diese Weise soll auch Lebensraum fir Wildinsekten entstehen.

2.2.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Gebiet widerspricht insoweit dem Flachennutzungplan weil die Gemeinbedarfsflaichen in
Wohnbauflaichen umgewandelt werden. Die Umwandlung erfolgt u. a. auch deswegen weil die
Auswirkungen der 110 KV Leitung nur in einem Randbereich wirken. Zudem ist ein Teilbereich bereits
als Kinderspielpatz ausgewiesen.

Die Auswirkungen von Stromleitungen auf die menschliche Gesundheit wurden bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes“Lerchenfeld” durch ein Gutachten von Prof. Dr. Dr. Andreas Varga
(+ 2012), einem der Pioniere der Forschung auf dem Gebiet des Elektrosmogs, untersucht. Dabei
handelt es um niederfreqente elekrtomagnetische Wechselfelder (50 Hz) die sich in der Nahe der
Achse durch die destruktive Interferenz nahezu aufheben, insbesondere weil die Leitung hinsichtlich
der Stréme in Richtung Kulmbach bzw. Bayreuth ziemlich austariert ist.

Insoweit erscheint es vertetbar dieses Grundstlick zu bebauen, zumal sich die elektromagnetischen
Wechselfelder leicht abschirmen lassen.

2.3. Grundziuge der Planfestsetzungen

Die Planfestsetzungen beziehen sich auf das notwendigste, allerdings soll vermieden werden, dass eine
vollkommen atypische Bebauung mit fir die Gegend untypischen Gebaudeformen und vor allem
Farben und Dachformen entsteht. Sogenannte Toskanah&duser oder Cityhauser sind nicht erwiinscht.

Dabei wird allerdings dem Zeitgeist und den kiinftigen Anforderungen an den Klimawandel und dem
Klimaschutz Rechnung getragen werden (§ 1a BauGB).

So wird das flachgeneigte Pultdach, als bauhysikalisch sinnvollste Form in Teilbereichen zugelassen.

Hinsichtlich der Farbgestaltung soll allerdings darauf hingewirkt werden, dass grelle, landschafts-
fremde Farben und Materialien weitgehend vermieden werden.

Deswegen sollen auch Hauser errichtet werden, die mit flachgeneigten Pultddchern eine sommerliche
Verschattung der Stdflachen erlauben und eine geringe Aussenflache besitzen.

2.4. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar
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Kategorie Flache in m? GRZ | Abflussbeiwert | Wirksame Flache | Prozentanteil

Geltungsbereich 14793 100%
davon Odland 1359 0,2 271,86 9%
davon Spielplatz 2056 0,2 411,12 14%
davon Verkehrsflachen 1632 11%
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Fahrbahn 729 0,6 437,4 5%
Wendeplatz 289 0,5 144,35 2%
Rigole im Siden 97 1%
Park-, Ausweichstreifen 517 0,5 258,425 3%
Baugrundstiicke 9632 65%
GRZ (0,4) angenommen 3853 0,4 26%
Baugrenzen Hauptgebadude 2278 0,24 1 2277,7 15%
Nebengebdude 1220 0,13 0,5 610,175 8%
Gesamt 3498 0,36 24%
Grinflachen 6134 0,64 0,2 1226,79 41%
Eingriffsflache 11378 77%

Nachdem die tatsachlichen Uberbaubaren Flachen eine GRZ von 0,35 unwesentlich Gberschreiten, alle
befestigten Flachen auler der Fahrbahn wasserdurchladssig auszufiihren sind, und zusatzliche
Pflanzmassnahmen, sowie Festsetzungen beziglich der Bewirschaftung der Garten und des
Niederschlagswasser erfolgen, sind keine AusgleichsmaRnahem vorgesehen.

2.5. Planfestsetzungen

Die Planfestsetzungen ergeben sich aus zeichnerischen Teil A, bzw. aus den Satzungsbestimmungen
Teil B.

2.5.1. Artder baulichen Nutzung

Die Nutzung wird als allgemeines Wohgebiet festgelegt:

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
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3. Anlagen fir Verwaltungen,
4., Gartenbaubetriebe,
5.Tankstellen.

Die Nutzung der ausnahmsweise zuldssigen Betriebe ist ausgeschlossen. Fiir Abs. 3 Nr. 2 und 3 kann
die Gemeinde im Einzefall Ausnahmen zulassen, wenn Sie das Wohnen nicht wesentlich stéren und
keinen zuséatzlichen Fahrverkehr induzieren.

2.5.2. Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch den zeichnerischen Teil A festgelegt. Es werden die
Grundflachenzahl , die Zahl der Vollgeschosse, die Hohe des Kniestocks und die Geschossflachenzahl
festgelegt. Die detailierten Festsetzungen ergaben sich aus der Satzung Teil B.

2.5.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen richtet sich nach der Baunutzungsverordnung. Bei der
Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mitzurechnen.

Fiir das Gebiet wird eine Grundflichenzahl GRZ = 0,4 v.H. festgesetzt. Eine Uberschreitung ist nur
zaulassig, wenn die befestigten Flachen 6kologisch gestaltet werden. Dies kann i. d. R. z. B durch
begriinte Dacher,wasserdurchlassige Belage, oder dauerhaft begriinte Verkehrsflachen geschehen. Ein
Ausgleich kann auch dadurch erfolgen, dass durch Gartengestaltung dauerhafte Bliihflichen mit
autochtonen Saatgut standortgerecht angelegt werden, die nur einmal im Jahr gemaht werden, das
Mahgut ist abzurdumen.

2.5.4. Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen sind einzuhalten.

2.5.5. Gemeinbedarfsflachen

Die Einplanung von Gemeinbedarfsflichen entfallt, da das Gebiet unmittelbar neben einem
Kinderspielplatz liegt. Die Stellplatze sind auf den Grundstiicken zu errichten. Soweit Flachen im
Offentlichen Verkehrsraum z.B. auf dem Seitenstreifen entstehen und Einfahrten nicht zugeparkt
werden kdnnen Sie fiir Besucher genutzt werden. Es gelten die allgemeinen Verkehrsregeln.

2.5.6. Versorgung

In Neudrossenfeld bzw. im Umbkreis von ca. 1.000 m sind alle Einrichtungen fiir die Versorgung wie
Lebensmittelldiden, Backer, Metzger, Getrankemarkte, Zahnarzt, Allgemeindrzte, Kinderarzte,
Kindergarten und Krippen, Grund- und Mittelschulen und Gastronomiebetriebe vorhanden.
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2.5.7. Sonstiges - Breitbanderschlielung

Die Gemeinde Neudrossenfeld besitzt inzwischen einen Masterplan nach den Richtlinien des Bundes.
Die Telekom als bisher zustdandiger Partner soll gebeten werden, die Grundstiicke mit Glasfaser zu
erschlieflen.

2.5.8. Textliche Festsetzungen

Die Textlichen Festsetzung werden im zeichnerischen Teil A vorgenommen oder in der Satzung oder in
der Satzung Teil B.

3. UMWELTBERICHT

Wegen der Regelung des § 13 b i.v.m § 13 a BauGB wird das vereinfachte Verfahren angewendet und
von einem Umweltbericht abgesehen. Statt dessen wird der Eingriff in die Natur nach dem Leitfaden
der bayerischen Eingriffsregelung bewertet. Das beplante Gebiet liegt an einem leicht nach Siiden
geneigten Hang, der derzeit als intensiv genutze Mahwiese genutzt wird.

Die geplante Eingriff erfolgt auf einer Fliche von ca. 11.300 m2. Die im Bebauungsplan festgesetzten
Uberbaubare Grundstiicksflachen fiir Hauptgebaude betragen ca. 25 %.

4. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Die wichtigsten Auswirkungen werden nachfolgend aufgezahlt.

4.1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Bebauung des Geldndes verursacht, wie jeder Eingriff des Menschen in die Natur, Auswirkungen
auf die Umwelt, die durch geeignete Massnahmen ausgeglichen werden sollen oder entsprechend den
Ausgangssituationen verbessert werden sollen. Hierzu werden im Rahmen der Abwagung Aussagen
getroffen.

4.2. Soziale Auswirkungen

Fir landliche Gemeinden ist der Zuzug von Menschen von existentieller Bedeutung. Insbesondere der
Zuzug von Familien mit Kinderwunsch, aber auch das Verbleiben von alteren Mitbirgern, sorgt vor
allem in den Gemeinden mit abnehmender Einwohnerzahl oder einem Geburtendefizit fir eine
Auslastung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen.

Die Gemeinde Neudrossenfeld verliert seit nunmehr sechs Jahren bestdandig Einwohner. Betrug die
Einwohnerzahl der Gemeinde im Jahr 2006 noch 3979 so betragt sie zum 30.7.2017 noch 3765
Einwohner, in Summe gesehen betragt der Verlust durch Wanderungsverluste, Geburtendefizite im
Schnitt 20 Einwohner pro Jahr, obwohl in dieser Zeit gerade im Bereich der Schulen, Kinderbetreung
erhebliche Investitionen stattgefunden haben.

Da mit einem Zuzug auch junger Familien zu rechnen ist werden sich Wohnbaugebiete positiv auf die
soziale Entwicklung der Gesamtgemeinde und der Alterstruktur auswirken.
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4.3. Stadtplanerische Auswirkungen

Das Gebiet lastet die vorhandenen ErschlieBungsanlagen besser aus und hat insgesamt nur geringe
Auswirkungen. Durch die Lage unmittelbar im Anschluss an eine bestehende Erschlieungsanlage wird
der Flachen- und Landverbrauch minimiert. Die leichte Hanglage nach Siden begiinstigt auch die
Nutzung der Sonnenenergie und beglinstigt klimagerechtes Bauen. Wegen der geringen Grosse des
Gebietes sind keine besonderen Auswirkungen zu erwarten. Durch die Eingriinung im Norden und
Osten werden die Auswirkungen auf die Landschaft verringert.

4.4. Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen

Gesamtokonomisch betrachtet werden Neubaugebiete in einer Wachstumsgesellschaft zunachst
positiv zur Konjunktur beitragen. Insbesondere die Nachfrage nach Handwerkerleistungen,
Bauprodukten, Planugsleistungen etc. werden gefordert.

Man kann davon ausgehen dass sich die Schaffung von Wohneigentum im betroffenen Gebiet mit
einem Investionsvolumen von ca. 8 bis 10 Mio. auswirkt.

4.4.1. Auswirkungen auf die Grundstlickswerte (Erhéhung von
Grundsticksausnutzungen / Planungsschaden)

Die zu bebauende Fliche wird derzeit als Mahweide bewirtschaftet. Durch die Ausweisung als
Baugebiet erfahrt es eine Wertsteigerung um das 25-fache. Ein Planungsschaden entsteht dadurch
nicht.

4.4.2. Fiskalische Wirkungsanalyse

Es soll festgestellt werden, welche finanziellen Auswirkungen die Ausweisung und ErschlieRung des
Gebiets hervorruft. Dabei wird davon ausgegegangen, dass samtliche Investitionen Uber den
Vorhaben- und ErschlieBungstrager abgewickelt werden. Die Gemeinde hat keine Eigenanteile zu
finanzieren und keine weiteren Investitionen in Kinderbetreungseinrichten und weitere Infrastruktur
zu tatigen. Somit ist lediglich der Wertverzehr auf die Anschaffungskosten zu betrachten und echte
Unterhaltskosten.

Bei einer Uberschlagsmalligen Betrachtung ergibt sich bei dem Baugebiet folgendes:

Fiskalische Wirksamkeitsanalyse ohne Einmaleffekte
Parameter
Erwartete Einwohner 50
Anzahl Wohnungen 16
Abschreibung durchschn. 2,60%
Kalkulatorischer Zinssatz 1,50%
Investitionen: 400.000,00 €
Einnahmen pro Einheit Gesamt
Grundsteuer 16 100,00 € 1.600,00 €
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Einkommenssteueranteil 16 1.200,00 € 19.200,00 €
Finanzausgleich 50 300,00 € 15.000,00 €
Abwassergebiihren 50 30,00 € 1.500,00 €
Wassergeblihren 50 25,00 € 1.250,00 €
Einnahmen 38.550,00 €
Ausgaben [ [ feesam |
Abschreibung 10.400,00 €
Kalkulatorische Zinsen 3.000,00 €
Energiekosten Straflenbeleuchtung 300,00 €
Unterhaltskosten StrafRen 3.500,00 €
Unterhaltskosten Griin 2.500,00 €

Saldo 18.850,00 €

4.5. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die vorhandene Infrastruktur wird allgemein besser genutzt, vorhandene Verkehrsflaichen werden
marginal besser ausgenutzt, ein benachbarter Kinderspielplatz wird langfristig besser frequentiert.

Die Infrastruktur beziiglich der Wasserversorgung und der Abwasserbeseitung wird besser ausgenutzt,
so das die Lasten auf die gesamten Einwohner insgesamt besser verteilt werden, sofern
wiinschenwerte Einsparungen z.b. beim Wasserverbrauch und bei der Einleitung von
Niederschlagswasser nicht zu einem umgekehrten Effekt fiihren. Die Bereitstellung von
Kinderbetreuungseinrichtungen entspricht beziglich der Einrichtungen fir Kinder ab dem 3.
Lebensjahr dem Bedarf, im Bereich der Krippenplatze wird derzeit die Errichtung von 12 weiteren
Krippenplatzen gepriift, wobei der Versorgungsgrad fiir einheimische Kinder derzeit bei 95 % liegt.

4.6. Weitere Auswirkungen

Insgesamt erhofft sich die Gemeinde durch den Zuzug bzw. Umzug innerhalb der Gemeinde eine
Stabilisierung der Einwohnerzahlen und eine bedarfsgerechtere Verteilung der Wohnflachen. Derzeit
zeichnet sich ein Trend ab, dass in Wohngebieten, die in den 80-er Jahren immer weniger Menschen
in groRern Hausern wohnen, weil die Kinder wegziehen und die verbleibenden dlterern Bewohner mit
durchschnittlichen Wohnflachen von tiber 70 m?/Person leben.

Bei vielen besteht der Wunsch sich zu verkleinern. Auch ihnen soll die Moglichkeit geboten werden,
ihre grosseren Anwesen zu vermieten oder zu verkaufen, und kleinere Grundstiicke zu erwerben und
vielleicht barrierefrei zu bebauen, ohne auf die auf dem Lande bliche lockere Bebauung zu verzichten.
Auf diese Weise kann auch innerhalb einer Gemeinde bedarfsgerechtes Wohnen geférdert werden
und Leerstdnde vermieden werden.
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5.

VERFAHREN

(1) Werden durch die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht

beriihrt oder wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB, der

sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht

wesentlich verandert, oder enthalt er lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a oder Absatz 2b,

BauGB kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

1.

die  Zuldssigkeit von  Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b

genannten Schutzgiiter bestehen und

keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

(2) Im vereinfachten Verfahren kann

1.

von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 a
bgesehen werden,

. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist

gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Absatz 2 durchgefiihrt werden,

. den berlhrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur

Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4
Absatz 2 durchgefiihrt werden.

Wird nach Satz 1 Nummer 2 die betroffene Offentlichkeit beteiligt, gilt die Hinweispflicht des § 3
Absatz 2 Satz 2 Halbsatz 2 entsprechend.

(3) Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4, von dem

Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener

Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 6a Absatz 1 und §

10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nummer 2 ist

darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Wie bereits ausgefiihrt, wird das vereinfachte Verfahren durchgefiihrt.

5.1. Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Vorberatung im Gemeinderat: 11.09.2017, 09.04.2018, 16.07.2018

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 9.07.2018 —13. 07. 2018

Auslegung des Entwurfs mit Beteiligung
der Trager offentlicher Belange: 01.08.2018 —5.10.2018

19



Bebauungsplan ,,Am Jurablick” Begriindung Teil C Gemeinde Neudrossenfeld

5.2. Uberblick uber die Beteiligung von Offentlichkeit, Behérden und
Nachbargemeinden und thematische Zusammenfassung der abw&gungsrelevanten
Stellungnahmen

Trotz der Méglichkeit im Vereinfachten Verfahren von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
abzusehen, wurde sie in der Zeit vom 9. Juli 2018 - 13. Juli 2018 im Rathaus der Gemeinde
durchgefiihrt. Die Veroffentlichung erfolgte mit Bekanntmachung vom 27. Juni 2018 in der Ausgabe
7/2018 der Drossenfelder Nachrichten, um maoglichst alle Haushalte zu erreichen.

In Einzelterminen wurden insbesondere die naturschutzfachlichen Belange mit der unteren
Naturschutzbehorde und mit der Bauaufsichtsbehdrde erértert. Die Anhdrung der Nachbargemeinden
und wichtigsten Trager 6ffentlicher Belange erfolgt im Rahmen der Auslegung in der Zeit vom 1. August
2018 bis zum 1. Oktober 2018, wobei die Frist fiir Stellungnahmen am 5. Oktober 2018 endete.

6. ABWAGUNG — KONFLIKTBEWALTIGUNG

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan, der aus dem Jahr 2002 stammt, entwickelt
der insgesamt wegen Zeitablauf grundsatzlich zu Gberarbeiten ist. Es haben sich in dieser langen Zeit
viele Voraussetzungen geandert, und es findet gerade eben ein Umdenkungsprozess statt. Deswegen
beschrankt sich die Abwagung vorbehaltlich des Eingangs der Stellungnahmen der Trager offentlicher
Belange auf wenige Fragen.

6.1. Abwagung der gepruften Planungsalternativen

Nachdem keine Alternativen bei der geringen Grosse denkbar sind, sind Planungsalternativen nicht
gepriift worden. Dem Wunsch auf dem Lande moglichst freistehende Einfamilenhduser zu errichten
soll weitgehend entsprochen werden. Der Forderung den Flachenverbrauch zu reduzieren, den
Winschen des Vorhabens- und ErschlieBungstragers zu entsprechen, und den wohl wichtigsten
Forderungen des § 1a BauGB zu entsprechen, sollte Rechnung getragen werden.

Weitere alternative Gebiete scheiterten bisher an mangelnder Verkaufsbereiratschaft der Eigentliimer,
bzw. unwirtschafltlichen Aufwendungen fir Hanglagen und Entwasserung. Das Gebiet kann nur den
kurzfristigen Bedarf decken.

6.2. Abwégung der betroffenen Belange

Die betroffenen Belange ergeben sich aus § 1 und § 1 a des Baugesetzbuches.

6.2.1. Abwagung der Umweltbelange

Klimaforscher und Wissenschaftler fordern seit Beginn der 90 er Jahre ein Umdenken im Bereich der
Politik. Auch die Gemeinden haben hierbei eine Schlisselfunktion. Die Forderungen nach
Nachverdichtung, Flichenentsiegelung, Anderungen in der Nahrungsmittelerzeugung, Nachhaltigkeit,
Wiederverwertung, Landbewirtschaftung, Erhaltung der natiirlichen Umwelt, Erndhrung der
Bevolkerung beleuchten nur einige Probleme.
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Die Gemeinde Neudrossenfeld hat sich diesen Problemen stets aufgeschlossen gezeigt:
Landschaftsplan, Gewasserentwicklungsplan, kosten- und flachensparendes Bauen, Kindergarten,
Krippen in umweltschonender Holzbauweise, Regenwassernutzung seit Beginn der 90 er Jahre,
Gesplittete Abwassergebuhr, landschaftsgebundenes Bauen, ortlliche Bauvorschriften, Anlage von
Streuobstwiesen etc, Umwandlung von Nebengebduden in Wohnraum, Férderung von Wohn- und
Gewerberdumen im Rahmen der Stadtebauférderung, Erhalt alter Bausubstanz auch im Rahmen der
Stadtebauforderung.

In  Ortsteilen und Weilern wurden vertragliche Neubaugebiete ausgewiesen, sobald die
Abwasserbeseitigung abgeschlossen war.

Dabei wurden stets Auflagen gemacht, die den breiten "Geschmack" der Bevélkerung nach "sauberen"
Baugebieten nicht unbedingt treffen. Es wurde nie ein unbegrenztes Wachstum propagiert. Die
Potentiale der Flachen im Innenbereich der gewachsenen Ortschaften sind nahezu erschopft.

Aus diesem Grund ist es unumganglich bisher nicht fir eine Bebauung vorgesehene Flachen
einzubeziehen. Dabei sollen jedoch die Belange des Umweltschutzes, hierbei die Belange
Klimaerwarmung, Energieeinsparung, Insektenschutz, Artenschutz, solare Nutzung,
Regenwassernutzung, Verdunstung, Grundwasserschutz eine bevorzugte Rolle bei der Ausweisung der
neuen Baugebiete spielen.

Baugebiete sind so zu gestalten, das sie die Eigenschaften der unberihrten Grundstiicke nicht
wesentlich verschlechtern.

Fur den landlichen Raum sind die Grundstiicke mit einer Parzellengrésse von 450 - 800 m? fiir eine
offene Bebauung, die derzeit vermehrt nachgefragt wird, bewusst klein gehalten um die Kosten der
Grundsticke in einem Uberschaubaren Rahmen zu halten. Die Dacher von Nebengebauden sind zu
begriinen, damit das Niederschlagswasser verzoégert abfliet und verdunstet. Grundstiicke sind durch
heimisches Grin zu trennnen. Lediglich im Bereich der Strallen sind zur optischen Aufwertung
vereinzelt nicht heimische Bliihstraucher zu verwenden.

Grundsticke sollen durch die Bebauung grundsétzlich hinsichtlich der Auswirkungen auf alle Belange
der Umwelt eine Verbesserung zur intensiven landwirtschftlichen Nutzung zu erzielen. Sie sind so zu
gestalten, dass die Hauser weniger Primarenergie verbrauchen, weniger Niederschlagswasser abfliesst
als von landwirtschaftlichen Flachen, mehr Lebensraum fir Insekten, vor allem Wildbienen,
Schmetterlingen und Végeln geschaffen wird.

Zudem sollen aktuelle wissenschaftliche Erkenntnisse einbezogen werden. So beschaftigt sich die
Gemeinde aktuell mit der flachenhaften Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser.
Auch im Bebauungsplan werden in Abstimmung mit dem angedachten Vorhabens- und
ErschlieBungstrager Regelungen endgiiltig festgesetzt. Derzeit wird fiir das gesamte Gebiet des
Zeweckverbandes Abwasserbeseitigung Rotmaintal eine Starkregenrisikoanlyse durchgefiihrt aus der
neue Erkenntnisse gewonnen werden sollen. Es scheint immer wichtiger zu werden, gerade im Bereich
der niederschlagsarmen Regionen, viel mehr Wert auf Versickerung und Verdunstung zu setzen als auf
Ableitung.
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Da Energien physikalisch nicht erneuerbar sind, ist bei der Errichtung neuer Hauser unbedingt darauf
zu achten, das zumindest der Energieverbrauch fir Heizung, Strom und auch fir die Herstellung
minimiert wird. Die Lage des Gebiets mit einem Hang der weitgehend nach Siden geneigt ist,
beglinstigt zumindest die solare Nutzung und die Eigenstromversorgung, wie auch die passive Solare
Nutzung. Deshalb sind auch Pultdachhauser mit leicht nach Sliden geneigten Dachern vorgesehen um
durch weite Dachiiberstande im Siden die Nutzung der Thermischen Solarengie zu unterstitzen und
eine Uberhitzung der Rdume in langanhaltenden Hitzeperioden zu vermeiden, die dann einen Einsatz
von Klimanlagen erfordern und wiederum Energie fiir die Kiihlung erfordern. Durch die Ausrichtung
besteht zumindest die Machbarkeit. Inwieweit davon Gebrauch gemacht wird bleibt abzuwarten.
Zaune sind moglichst zu unterlassen um die Durchldssigkeit fir Kleintiere zu gewadhreisten.
Einzaunungen fir Haustiere sind nur in einem Abstand von mindestens 2 m vom o6ffentlichen
Strassenraum zuldssig. Zum Strassenraum sind Hecken oder Strdaucher vorzupflanzen.

Eine Fliche von mindesten 15 m? je Grundstiicksparzelle ist mit autochtonen Blihmischungen zu
bestellen, die dauernd belassen und erneuert werden muss, um dauerhaft Flachen fiur Wildinsekten
und Schmetterlinge zur Verfligung zu stellen. Das Mahen soll im Herbst oder Frijahr erfolgen, das
Mahgut ist abzurdumen, nicht zu Mulchen.

Auf diese Weise kann die Artenvielfalt erhoht werden. Zusammen mit den anderen Massnahmen geht
die Gemeinde davon aus, dass der Eingriff weitgehend im Gebiet ausgeglichen werden kann, da u.a.
mehr Vielfalt geschaffen werden kann als durch intensive landwirtschftliche Nutzung, die der
Energieerzeugung dient.

6.2.2. Abwagung sozialer Belange

Das Baugebiet ist so konzipiert, das nur Wohnhéuser errichtet werden kénnen. Dabei kénnen nur Ein-
bzw. Zweifamilienhauser errichtet werden. Es ist aufgrund der GroRe nicht geeignet Einrichtungen des
sozialen Wohnungsbaus oder Geschosswohnungsbau zu verwirklichen, da derzeit keine geeigneten
Grundsticke zur Verfligung stehen. Die geringe Flache des Baugebiets erlaubt es nicht einen
wiinschenswerten Mix aus Mehrfamilienhdusern, Kleinwohnungen und Einfamilienhdusern
herzustellen. Es werden insoweit nur Wohnrdaume entstehen, die nicht kostengiinstig sind. Allerdings
kénnen sowohl Hauser fir junge Familen mit Kindern, als auch firr dltere, teilweise behinderte in
ebenerdiger Bauweise errichtet werden. Der benachbarte Spielplatz, die Nahe der Sportanlagen, die
vorhandene Grund- und Mittelschule mit Ganztagsbetrieb und Mensa, die vorhandenen
Kinderbetreungseinrichtungen, die Uberdurchschnittliche &rztliche Versorgung mit zwei
Allgemeindrzten, einer Kinderarztpraxis, zwei Zahndrzten, zwei Praxen fir Physiotherapie, die
Sportanlagen, zwei Discounter, ein Drogeriemarkt, eine Metzgerei, eine Apotheke, zwei Backereien
und drei Gaststatten bieten sowohl jungen Familien wie auch &lteren Mitblirgern zahlreiche
Moglichkeiten ihre Grundbediirfnissen zu decken. Am Ort befinden sich auch eine evangelische und
eine katholische Kirche.

6.2.3. Abwagung stadtebaulicher Belange

Das Gebiet grenzt an eine vorhandene Wohnbebauung. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
reichen aus bzw. werden besser ausgelastet. Die Entfernung zu nichsten Haltestelles des OPNV betragt

22



Bebauungsplan ,,Am Jurablick” Begriindung Teil C Gemeinde Neudrossenfeld

ca. 350 m. Zusatzliche Gemeinbedarfsflaichen oder Einrichtungen sind nicht erforderlich. Bei der
Baugestaltung wird im Nordlichen Bereich das typische frankische Satteldach mit einer
Mindestneigung von 42 ° festgesetzt mit einem angepassten Kniestock. Diese Hauser sind in
Variationen im gesamten Umfeld vorherrschend. Aufgrund der Anforderungen des Klimawandels, der
solaren Energienutzung, der wiinschenswerten autarken Versorgung mit Energie, die Nutzung und
Speicherung und Riickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser sind flachgeneigte Dacher
auch fir Begrinung besser geeignet, obwohl sie nicht dem Idealbild des landlichen Raumes in
Oberfranken entsprechen.

Allerdings bieten Sie eine sinnvolle Lésung um auch im Gebaudebereich dafiir zu sorgen den CO2-
Austoss zu begrenzen.

6.2.4. Abwagung okonomischer Belange

Die Errichtung von Wohnraum scheint aufgrund der derzeit niedrigen Zinsen und Finanzierungen
erstrebenswert, obwohl es sicherlich sinnvoller wéare vorhandene Bausubstanz z.B. durch Umnutzung
oder Sanierung zu nutzen. Teilweise ist es auch bereits gelungen. Vor allem in den kleinen Ortsteilen
werden vermehrt aufgelassene ehemalige landwirtschaftliche Gebdude in Wohraum umgenutzt.
Bereits erschlossene bebaubare Flachen werden vermehrt in Anspruch genommen. Wenn auch hier
zusatzliche Flachen in Anspruch genommen werden, beschrankt sich der 6ffentliche Aufwand auf ein
Minimum. Durch die Wahl der StraRenquerschnitte, Reduzierung der Tiefe der Schmutzwasserkanale
< 1,50 werden auch die Kosten reduziert. Aufwendige zusatzliche ErschlieBungsanlagen werden
vermieden. Leider sind diese Moglichkeiten im Gemeindegebiet weitgehend erschopft, und stehen
oftmals nur zu Verfiigung z.B. in Erbfallen.

Hier gelingt es in der Regel im Jahreszeitraum Losungen zu finden, wie zum Beispiel im Ortsteil Waldau.
So lasst es sich nicht vermeiden, dass noch Neubaugebiete entstehen miissen um den Bedarf nach
Wohnraum zu decken.

6.2.5. Abwagung der Belange der Infrastruktur

Durch die Bebauung werden keine zusatzlichen ErschlieBungsmalRnahmen anfallen, mit Ausnahme der
internen. Die vorhandenen Wasserversorgungsanlagen und Abwasserbeseitigungungsanlagen miissen
lediglich um neue Leitungen erweitert werden. Mit Ausnahme der internen ErschlieBungsstraRen
missen keine aufwendigen zusétzlichen Zufahrten errichtet werden. Die Haltestellen fiir den OPNV
sind fuBlaufig erreichbar (Enfernung < 400 m). Die Entfernung zum Ortstkern und zu den
Einkaufsgelegenheiten, Arzten, Kindergarten und Schulen betrigt regelmissig weniger als 900 m.
Weitere Infrastrukturelle Massnahmen sind derzeit nicht notwendig.

6.2.6. Abwagung weiterer Belange
Grundwasser:
Im Rahmen der vorgezogenen Birgerbeteiligung wurde vorgetragen, dall (iber den Spielplatz

Grundwasser auf die unterhalb liegenden Hauser zustréomt. Dies ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit
denkbar, da wahrscheinlich aufgrund der topographischen Verhaltnisse Oberflaichenwasser auf eine
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Sperrschicht trifft und im Bereich der Kellersohle auftritt, da das Gebaude den Grundwasserabfluss
behindert. Dies kann nicht verhindert werden. Hier hatte im vorliegenden Bezugsfall u. U. ein
sogenannter WU Keller erichtet werden missen. Die Abfiihrung des Grundwassers durch Drainagen
ist in diesem Fall nicht zuldssig. Es steht nicht zu befilirchten, dass der Grundwasserabfluss durch das
Baugebiet verandert wird. Dies dirfte allein aus topographischen Griinden ausscheiden.

Ebenfalls wurde vorgetragen, dass bei Starkregen Uberschwemmungen der StraRe und teilweise auch
von tieferliegenden Grundstiicken auftreten. Anhand der Hohensituation kann nachgewiesen werden,
dass der Niederschlagswasserabflul} aus den benachbarten Ackerflaichen stamm, auf denen zum
Zeitpunkt der Uberschwemmungen Maisanbau stattfand. Die zu bebauende Fliche ist als intensive
Mahwiese genutzt. Es ist nicht zu erwarten, das durch das Gebiet die Uberschwemmungsgefahr
zunimmt, da sie durch die vorab beschriebenen Massnahmen eher reduziert wird.
Mit anstehendem Grundwasser ist nicht zu rechnen.

Kaltluftschneisen, Behinderung:

Durch die leicht exponierte Lage ist auch zu erwarten dass die Luft zuegig abfliessen kann.
Kaltluftschneisen werden nicht beeinflusst .

Immissionschutz:

Der Abstand zur Kreisstrafle KU 11 betradgt ca. 130 m. Sie ist tagsliber nur in den Zeiten von 7:30 - 8:00
Uhr und von 16:00 - 18.00 Uhr, sowie bei Sportereignissen auf dem Sportgeldnde hoher belastet. Es
ist davon auszugehen das Lirmschutzmassnahmen nicht erforderlich sind.

Der Abstand zum Sportplatz betragt ca. 300 m, auRer dem Schein der Flutlichschtscheinwerfer bis ca.
22:00 Uhr, Lautsprecherdurchsagen, Torjubel, sind keine Beeintrachtungen zu erwarten.
Einschrankungen des Spielbetriebs, z. B. an Sonntagen, sind nicht veranlasst.

7. STADTEBAULICHER VERTRAG

Der Bebaungsplan wird im Rahmen eines Stadtbaulichen Vertrages nach § 11 BauGB abgewickelt. Der
Vertrag wird vor dem Inkraftreten der Satzung abgeschlossen.

8. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.1 S. 2414), zuletzt gedandert durch Gesetze
vom 20.07.2017 (BGBI.I S. 2808) m. W. v. 29.07.2017, Stand 05.01.2018 aufgrund Gesetz vom
30.06.2017 (BGBI. 1S. 2193)

Baunutzungsverordnung

in der aktuell gliltigen Fassung.

Planzeichenverordnung
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Anlage zur Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990.

Bayerische Bauordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert am 10. Juli
2018 (GVBI. S. 523).

Neudrossenfeld, 01.08.2019
Gemeinde Neudrossenfeld

Hibner
Erster Blrgermeister
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