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A Allgemeine Begriindung
Planungserfordernis

Der Markt Wiesenttal ist eine Flachengemeinde mit zahlreichen Ortsteilen im Osten
des Landkreises Forchheim.

In den Ortsteilen soll ein organisches Wachstum ermdglicht und den nachgeborenen
Ortsansassigen die Mdéglichkeit zur Schaffung von Wohneigentum eingeraumt werden.

Die vorhandenen einzelnen freien Bauflachen stehen aufgrund mangelnder Abgabebe-
reitschaft dem Grundstlcksmarkt nicht zur Verfiigung. Deshalb will der Markt Wiesent-
tal die vorliegende Flache aufgrund aktueller Bauanfragen als Bauflache entwickeln.

Zu diesem Zweck hat der Markt beschlossen, fiur die vorliegende Flache einen Bebau-
ungsplan mit Griinordnungsplan aufzustellen.

Mit der Ausweisung des Baugebiets soll der aktuelle des Wohnbauflachenbedarf in
Neudorf gedeckt werden.

2. Lage des Planungsgebiets und ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Neudorf des Marktes Wiesenttal am &stlichen Ortsrand.
Es umfasst die FI.Nrn. 1426 (Teilflache) und 1433/1 der Gemarkung Wiesenttal. Es hat
eine Flache von ca. 0,4 ha.

Sudlich und westlich der Bauflache grenzt der Altort an, in dem ebenfalls bereits jlinge-
re Wohnhauser vorhanden sind, im Norden und Osten landwirtschaftliche Nutzflachen.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten
Fassung vom 03.11.2017 sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell
gulltigen Fassung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt direkt an den Innenbereich an, die
Uberbaubare Grundflache liegt deutlich unter 10.000 gm. Der Bebauungsplan wird
deshalb im Verfahren gemaf § 13b BauGB aufgestellt. Aufgrund der Bestimmungen
des 8§ 13bi.V.m. § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich. Ebenso ist ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Grinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch (BauGB)
regelt vor allemin § 1a und 8 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den GOP be-
treffen.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes
werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in
der Abwagung bertcksichtigt und durch entsprechende MalRnahmen umgesetzt.
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Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Der Markt Wiesenttal ist geman Landesentwicklungsprogramm Teil des allgemeinen
landlichen Raums mit besonderem Handlungsbedarf. Im Ortsteil Neudorf ist deshalb
nur eine organische Entwicklung anzustreben. Durch den geringen Umfang der geplan-
ten Wohnbebauung mit einer Flache von ca. 0,4 ha steht die Planung im Einklang mit
den Zielen des Regionalplanes.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache dargestellt. Zudem ist ein Grinordnungsplan erforderlich, insbesonde-
re als MaRnahme der Ortsrandeingriinung.

Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan

Die geplante Bauflache ist somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt, eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
Bestehendes Baurecht

Das geplante Baugebiet befindet sich derzeit im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich.

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen
Die geplante Bauflache ist bislang unbebaut und als Flache fur die Landwirtschaft ge-

nutzt. Der Ortsteil Neudorf ist Iandlich gepragt mit typisch frankischer Dorf- und Ge-
baudestruktur. Westlich des Geltungsbereiches grenzt eine gemischte Bebauung an.
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4.2

Diese besteht aus Wohnhausern und landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden,
wobei die landwirtschaftliche Nutzung nur noch eine untergeordnete Rolle spielt. Bei
den Wohnhéausern handelt es sich meist um Einzelhduser mit zwei Vollgeschossen,
wobei sich das zweite Vollgeschoss meist im Dachgeschoss befindet. Die Wohnh&user
haben Uberwiegend Satteldacher.

Ausschnitt des Geltungsbereichs, Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Natur und Landschaft

Die Bauflache befindet sich auf dem Karsthochland und ist leicht nach Norden geneigt.
Der Untergrund besteht aus Karst mit hoher Versickerungsfahigkeit.

Die Flache ist als Acker landwirtschaftlich genutzt. Im Osten befindet sich eine natur-
nahe, aber nicht als Biotop kartierte Hecke.

Planungsziele

Fir das Baugebiet wird entsprechend der angrenzenden Bebauung eine lockere Ein-
familienhausbebauung mit freistehenden Einzelh&usern oder Doppelhdusern ange-
strebt. Die Flache soll ziigig von einem Bautrager entwickelt werden, die Gemeinde
mochte hinsichtlich der Gebaudegestaltung die Wiinsche des Bautragers erfillen und
damit eine einheitliche Gebaudekubatur erreichen.

Die Erschliel3ung erfolgt von der bereits ausgebauten Straf3e sudlich des Plangebietes
aus.
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Art und Mal} der baulichen Nutzung, drtliche Bauvorschriften

Als Art der Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO vorgesehen.
Der Ausschluss der gemaf? § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ist
aufgrund der Bestimmungen des 8 13b BauGB erforderlich. Die vorgesehene und vor-
handene Erschlieung ist zudem flr die ausgeschlossenen Nutzungen nicht geeignet.

Das Baugebiet ermdglicht die Bebauung von ca. 6 Baugrundstiicken. Die Festsetzung
grolRerer zusammenhéngender Baufenster ermdglicht eine flexible Anordnung der Ge-
baude innerhalb der kinftigen Baugrundstiicke.

Die Baugrenze halt drei Meter Mindestgrenzabstand ein, lediglich zur privaten Er-
schlieBungsstrafde hin betragt der Abstand der Baugrenze nur einen Meter. Damit soll
eine bestmdgliche Grundstiicksausnutzung und Verdichtung ermdéglich werden.

Die Grundflachenzahl von 0,4 liegt im Bereich der Baunutzungsverordnung und dient
ebenfalls einer bestmdglichen Grundstiicksnutzung. Mit der Zulassung von Doppel-
hausern soll eine gewisse Verdichtung ermdéglicht werden. Im gesamten Baugebiet
sind 2 Vollgeschosse zulassig. Es ist eine moderne Bauweise vorgesehen und von der
Gemeinde akzeptiert, durch die Zulassung ausschlief3lich von Pultdachern wird ein
einheitliches Erscheinungsbild des kleinen Baugebiets sichergestellt.

Planskizze:
EG + 1.0G; PD, 5°- 20°; Wandhohe 6,00 m; Firsthohe 8,0 m
DN: 5-20° B
1. OG e
EH
EG

Erganzend enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Hoéhenentwicklung und zur
Hohenlage der Gebaude. Diese sollen die Einbindung der Baukdrper in das Land-
schafts- und Ortsbild gewahrleisten und dienen zudem dem Nachbarschutz.

ErschlieRung
Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt von der siudlich angrenzenden Dorfstral3e aus. Die Straf3e in-
nerhalb des Geltungsbereiches wird mit einer Gesamtbreite von 5,5 m ausgebaut, sie
soll als Privatstralie realisiert werden, am Ende ist eine Wendemdglichkeit mit einem
Radius von 6 Metern festgesetzt. Da derartige Straf3en in der Regel von der ortlichen
Mullabfuhr nicht befahren werden, ist eine Millsammelstelle an der stidlich angrenzen-
den Dorfstral3e erforderlich.

Im Bereich der Wendeanlage zur freien Landschaft hin ist eine Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung fur 2 Stellplatze festgesetzt, zusétzlich zu den Stellplatzmdg-
lichkeiten fir Besuchsverkehr im Stral3enraum.
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7.2

10.

11.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anschlussmdglichkeiten fiir Strom und Wasser sowie Kommunikati-
on sind im Bereich der Dorfstral3e vorhanden. Der Ortsteil Neudorf ist nicht an eine
zentrale Klaranlage angeschlossen, die Behandlung des Schmutzwassers muss des-
halb in hauslichen Kleinklaranlagen erfolgen.

Das unverschmutzte Oberflachenwasser ist vor Ort zu versickern, auf die besonderen

Anforderungen im Karst wird hingewiesen. Es ist vorgesehen, das Oberflachenwasser
in ein stdlich vorhandenes Riickhaltebecken abzuleiten, die entsprechende Bewésse-
rungsplanung wird umgehend eingeleitet. Falls das Becken von der Kapazitat her nicht
ausreichend ist, missen nérdlich des Geltungsbereiches auf dem Grundstiick des Vor-
habenstragers Ruckhalte- und Versickerungsflachen geschaffen werden.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken nach Kenntnis der Gemeinde keine Immissionen, die eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 erwarten las-
sen. Auch viehhaltende landwirtschaftliche Betriebe mit potenzieller Geruchsbelasti-
gung sind nach Kenntnis der Gemeinde im Ort Neudorf nicht vorhanden.

Brandschutz

Besondere Brandschutzrisiken bestehen aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung
nicht. Die 10-Minuten-Hilfsfrist kann wegen der kurzen Anfahrt der 6rtlichen Feuerwehr
Albertshof als gesichert angesehen werden. Die weiteren Erfordernisse des Brand-
schutzes werden in der ErschlieRungsplanung berticksichtigt.

Denkmalschutz

Im naheren Umfeld des Geltungsbereiches befinden sich keine bekannten Boden-
denkmaler.

Grinordnung

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches sind private Grunflachen festgesetzt. Diese
dienen der Einbindung der geplanten Bebauung in die Landschaft sowie der Ortsrand-
gestaltung. Nach Osten sind keine Pflanzgebote erforderlich, da hier eine naturnahe
Hecke direkt angrenzt.

Innerhalb der privaten Grundstucksflachen sind reine Nadelgehdlz Hecken tber 3 Me-
ter Lange und Schotter-/Kiesgarten mit weniger als 70% Bepflanzung ausgeschlossen.
Damit soll auch auf den privaten Grundsticksflachen eine Mindestfunktion fiir Pflanzen
und Tiere gesichert werden. Weiterhin sind nach Mdglichkeit wasserdurchléassige Bela-
ge zu wahlen, um die Auswirkung der Bebauung auf den Wasserhaushalt zu minimie-

ren.

Die entlang der Dorfstral3e befindlichen Gehdlze sind, falls erforderlich, nur auRerhalb
der Vogelbrutzeit zuriickzuschneiden oder zu roden.
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12.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB sind fir die vorlie-
gende Planung keine Ausgleichsflachen erforderlich.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist festzustellen, dass nicht mit Vorkommen streng ge-
schitzter Arten zu rechnen ist. Auch relativ haufige bodenbritende Vogelarten wie die
Feldlerche halten von hohen Geholzbestanden 80 m bis 100 m Abstand ein, so dass
deren Vorkommen im Geltungsbereich sehr unwahrscheinlich ist.

Flachenbilanz und Auswirkungen der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

Wohnbauflache 3.260 m?
private Verkehrsflache 523 m?
Private Grunflache 186 m?

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird der Bedarf an Wohnbauflachen im Ortsteil Neudorf fur die
nachsten Jahre gedeckt.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL
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ANHANG 1
Liste standortheimischer Gehdlze

a) MittelgroRe und kleine Baume

Viburnum lantana

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

b) Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes alpinum Berg-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Wolliger Schneeball
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ANHANG 2 - Liste beteiligter Behtérden und Trager offentlicher Belange

goneg g "sqy ¥ § 'wab gQL pun uspioyag Jsp Bunbijieleg

LBamisuyny wy,, uejdsbunupiounus jiw uejdsBunneqag - [eUISIIM Pl

uisyodiH| Lol L6 | bamjaboasig ‘A'@ UlsAeg Ul Z)NYos|sboA In) pungsspueT]
wieyyalo4[LocLe z ayenspbop "A’® UlaAeq Ul ZynyosinieN pung
uRjsuBMgOD| LZEL6 g agelsbing ulsjsSuie Moo e
pIajusyosepp| FiE L6 | Ziejdpieiy pIaJusYosIepn 1peis
jpejsuueulsgl|0zeL6 0l 'JS-jdezlog-zueld jpejsuuewsdl 1peis
JaysuBBIN| 9EL6 g ageJjsjoyuyeg l8}I8|ulBlIslun spuewaD)
pejsusbllisH| zee L6 0C Zie|dpuey 1pejsuabliiaH e
YISINY| LYELE Gyl agelsinyog gasiny spulbwan)
bungsusbey|6v0£6 / 8gedseyjuaiii] HAWS ZaN somuisieq
biaquinN| | 706 Z winjeppuue Wy bioquinN ¢l [1d pNS N JNpPrujseljul syosiuyos | HAWS Hluyos | Woise L syosined
yoeuon| 2196 G| ageas Jaydequiny UOBUOIY JWeSHBUISHIMISSSBAA
usyouni| 68508 ¥ UaqelbjoH bunue|djisineg - © g jeleloy abaydjewsuaq Jny jwesspue “loAeg
uineJheg| vy 56 0z agessbimpnT ulaAeqpioN jweblag uaxueILBgO UoA Burusiboy
uinefeg|vyirse 0z @gessbimpn] apJoyagsbunue|dsapue] aisyoH usyueILiaqQ UoA bunisiboy
wieyyalod| LoeL6 L1 bueypng el JSAIIO jelpuelgsiany
1pelsuueulaq3|ozeL6 | 101 saleqo ZINYOSSuUoISSIWWI - ¢ 94 1peIsulewWIagl a|elsisusiq WisyyoloH Jwesjelpue]
peIsuleulaq3|ozEL6 | 10] saleqo ZINYdsIneN - ¢ g4 1peIsulewlaql ajelsisusig WiByyoloH Jwesielpue]
1pejsuuewReq3 |0z 16 | 101 s818q0 jweneq - |y g4 1pejSulRULISGT BlRISISURIq wisyyp1o4 juiesjelpuen
jpejsuueuLLg3|0zeL6 | 10| s818qO Jynigeliniyl - 1€ g4 jpejsuuewsqy s|jplsisusiq wikyyo.lo juesjelpue]
1peIsuueuLaq3|oze L6 | 10] saleqo AysieAUsYeAS - 2€ g4 1peIsuleWISgl o|elsisusiq Wisyyolo4 Jwesielpue
Bioqueg|zcoos ¢z ageqsbimpnT 1SOAA-USYURILIBJO puegloasbunueld Jojeuoiboy
wieyyalodlLocie| g egeags-lepney-ueydeq wiayyolo4 Bunssaswiiep pun puedialg ‘Bunieisieybiq Jn} 1wy
uinelfeg| sy se ] 1S Jaulejsusyosioy usyuelaqQO Jnl JowwesssismpueH
biaqueg| /y096 87 OPIBAA puegiaaulaneg Jayosuaieg
blaquied| /4096 Gl Zye|d9|lIyos biaquieg ue}sio pun JeyospimpueT ‘Buniyewls Jnj Jwy

vo| z1d assells gauweN ZouwepN JaweN




