A.) Praambel

Die Gemeinde Neusitz erlasst als Satzung

auf Grund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 9 und 13 des Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 3
des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) geandert worden ist, sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) den

Bebauungsplan Nr. 14 , Alte Steige“.
Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem verbindlichen Flachennutzungsplan vom 06.05.1993.
Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt in der Fassung vom ........ 2020 mit Planungsrechtlichen

und Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie der Begriindung.

B.) Textliche Festsetzungen

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Norden der Gemeinde Neusitz und hat eine Flache von ca. 0,5 ha
und liegt zum Teil innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftig bestehenden Bebauungsplanes ,Nr. 1¢
der Gemeinde Neusitz aus dem Jahr 1965.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 335, Nr. 336, Nr. 336/1 und Nr. 337 und liegt zwischen der
StaatsstralRe ST 2250 im Norden, der Strale ,Im Dorf* im Westen sowie der ,Alten Steige” im Siden.
Ostlich schlieRt das Gebiet an vorhandene Wohnbebauung an.

Planungsstatistik: Gebietsgrofle und Flachenanteile

Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 5.080 gm
Das Gebiet gliedert sich in folgende Nutzflachen:

ca. 565 gm Offentliche Verkehrsflache

ca. 4.183 gm Wohnbauflache (Netto)

ca. 332 gm offentliche Grinflache

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) zZiff. 1 BauGB i. V. m. §4 BauNVO)
Das Gebiet des Geltungsbereiches wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne der

Baunutzungsverordnung festgesetzt.
Auch nicht ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen zugelassen werden.

Als hoéchst zuldssiges Mal fur die bauliche Nutzung sind die im Planblatt bezeichneten Werte fir
Grundflachenzahl (GFZ) und Geschossflachenzahl (GRZ) festgesetzt, soweit sich nicht aus der
festgesetzten Gberbaubaren Flache, der Anzahl der Geschosse sowie der Grundstiicksgrof3e ein geringeres
MalR ergibt.

2.2 Bauweise (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise, soweit im zeichnerischen Teil des Lageplanes keine
andere Bauweise festgesetzt ist.

Als Hausform sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

2.2.1 Anzahl der Geschosse (§ 9 (1) ziff. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)
Im gesamten Plangebiet sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

2.2.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen festgesetzt.

2.2.3 Abstandsflachen (§ 9 (1) ziff. 2a BauGB i.V.m. Art. 6 BayBO)
Die Bestimmungen der BayBO beziiglich der Abstandsflachen sind anzuwenden.
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2.3 Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) Ziff. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO) ‘
a) Je Wohnung sind mindestens zwei KFZ-Stellplatze auf dem Grundstick nachzuweisen.
Fiar alle anderen im Gebiet zuldssigen Nutzungen gilt die Garagen- und
Stellplatzverordnung (GaStellV) in der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplanes gultigen Fassung.

b) Auf den im Plan verzeichneten Flachen fir Garagen sind sowohl Garagen als auch
Carports zulassig. Garagen sind auch dann an der Grundstiicksgrenze zulassig, wenn sie
mit dem Hauptgebdude verbunden sind.

c) Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ein nicht einzufriedender Stauraum
von mind. 5,0 m auf dem Privatgrundstlick vorzusehen. Dieser Bereich kann als Stellplatz
angerechnet werden. Bei indirekter Zufahrt zur Garage muss ein seitlicher Abstand zur
Verkehrsflache von mind. 0,50 m eingehalten werden.

d) Die Zufahrten und Stellplatze auf den privaten Grundstliicken sollen wasserdurchlassig
ausgefuhrt werden. Oberflachenwasser von privaten Flachen darf nicht auf &ffentliche
Stralen und Wege geleitet werden.

e) Garagen und Carports sind mit Flach-, Pult- oder Satteldach zulassig. Werden sie mit
geneigtem Dach errichtet, so sind sie an die Dachneigung des Hauptgebaudes anzupassen.
Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

2.4 Ver- und Entsorgung (§9 Abs. 1 Nr. 13, 14 und 16 BauGB)

2.4.1. Leitungen
Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen.

Ausreichend dimensionierte Trassen sind in den Stralenrdumen vorgesehen.

Der Abstand zwischen einer Bebauung u. Versorgungsleitungen muss 1,00 m betragen. Der
Abstand von Baumpflanzungen zu Versorgungsleitungen muss 2,50 m betragen. Alternativ
kdénnen Stromleitungen in Schutzrohren verlegt werden.

Die Wasserversorgung wird durch die Fernwasserversorgung Franken gesichert.

Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH.

2.4.2. Mull

a) Die Anwohnerstral3e ist so dimensioniert, dass sie von Millfahrzeugen befahren werden
kann.

b) Milltonnenschréanke sind in die Hauptgebaude, Garagen oder Einfriedungen zu
integrieren.

2.4.3. Niederschlagswasser/ Entwasserung

Das gesamte Baugebiet wird im Mischsystem entwassert.

Das Abwasser wird Uber einen bereits in der Stralle ,Im Dorf‘ bestehenden Kanal der
Zentralklaranlage Rothenburg zugefihrt.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem Grundstick mittels Zisternen
geeigneten Volumens zuriickzuhalten (mind. 5 m® Nutzvolumen pro Einfamilienhaus). Der
Uberlauf kann an das éffentliche Entwésserungsnetz angeschlossen werden.

Drainagen dirfen nicht an den Kanal angeschlossen werden.

2.5 Anschluss an natirliches Gelande - Hohenlage der Gebaude

Das Gelande wird neu festgelegt. Als neue Gelandehdhe gilt jeweils die Hohe der
offentlichen Verkehrsflache im Bereich der Grundstiickseinfahrt sofern im Planblatt nichts
anderes festgelegt ist.

Die H6he OKFFB Erdgeschoss darf maximal 50 cm Uber der festgesetzten Gelandehdhe
(Strafe) liegen.

2.5.1 Aufschittungen, Abgrabungen und Gelandegestaltung

Die Planierung der Grundstiicke muss so erfolgen, dass das Gelande ohne Héhenunterschied
in das Nachbargeldnde ubergeht.

Notwendige Abgrabungen und Auffillungen, die durch den bebauungsplanmafligen Ausbau
von oOffentlichen Verkehrsflachen entstehen, sind zu dulden.

Fir jeden Bauantrag bzw. Genehmigungsfreistellungsantrag ist ein Gelandeprofil, welches in
die Ansichten mit eingearbeitet werden kann, vorzulegen. Es ist in allen Ansichten das best.
Gelande und das neue Gelande darzustellen.

Werden Stitzmauern zur Gelandegestaltung erforderlich, so sind diese bis zu einer
Einzelhéhe von maximal 1,00 m zulassig. Hohere Gelandeunterschiede sind entsprechend
abgestuft abzufangen.
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Gebietsgrofie und Flachenanteile

Die Flache des Geltungsbereichs

Das Gebiet gliedert sich in folgende Nutzflachen:
ca. 4.183 gm Wohnbauflache (Netto)

ca. 565 gm offentliche Verkehrsflache

ca. 332 gm offentliche Griinflachen

2.6 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

1. Die Errichtung von Anlagen nach § 19 WHG zum Herstellen, Behandeln oder Verwenden von
wassergefahrdenden Stoffen ist unzulassig.

2. Die Errichtung von Anlagen nach § 19 WHG zum Lagern, Abflllen, oder Umschlagen von
wassergefahrdenden Stoffen ist unzulassig.

2.7 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm
Die Staatsstralte ST2250 Rothenburg - Geslau fihrt direkt im Norden am geplanten Baugebiet vorbei.
Somit ist eine durch den Strallenverkehr verursachte Larmbelastung vorhanden.

2.8 Denkmalschutz

Archaologische Denkmaler sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt. Dennoch wird darauf
hingewiesen, dass bei Bodenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche Funde
nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz unverziglich der Denkmalschutzbehérde gemeldet werden
mussen. Weiterhin sind evil. zu Tage tretende auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Steingerate, Scherben, Knochen und Metallgegenstande der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege unterliegen.

3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

3.1 Dachform und Héhe

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind flir Wohngebaude Pult- und Satteldacher zulassig. Die fir
die Hauptgebaude zulassigen Dachneigungen fiir Satteldacher betragen 18° - 35 ° und fir Pultdacher 10° -
16°.

Fir die im Planblatt festgesetzten hochstzulassigen Gebaudehdhen (s. Nutzungsschablonen) ist die
Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss maf3gebend.

3.2 Firstrichtung, Dachiiberstande, Eindeckung

Dachuberstande dirfen am Ortgang max. 0,20 m und an der Traufe max. 0,50 m uber die AuBenwande
vorspringen.

Als Dacheindeckung sind Ziegel in naturroten, braunen und grauen Farbtonen in unglasierter Ausfiihrung
zulassig.

Bei Dachneigung unter 20° sind anderweitige Materialien wie Grindacher und Blecheindeckungen
zulassig, jedoch keine Bedachungen aus Grundwasser gefahrdendem Metall.

3.3 Dachgauben/ Zwerchhauser/ Anbauten

Auf Gebauden sind Dachgauben als Einzelgauben (mit z. B. Satteldach, Schleppdach etc.) zuldssig, jedoch
je Gebaude nur eine Gaubenart. Der Randabstand zum Ortgang und der Abstand zwischen den Gauben
muss mind. 1,50 m betragen.

An Gebauden sind Zwerchhauser zulassig. Der First von Zwerchhdusern muss mind. 1,00 m unter dem
First des Hauptdaches liegen.

Gauben und Zwerchhausbreiten dirfen insgesamt 50% der Dachlange nicht Gberschreiten.

3.4 Kniestocke

Fir Gebaude wird die Kniestockhéhe bei Satteldachern mit maximal 62,5 cm festgesetzt. Die Hohe ist von
OKFFB innen zur UK Dachsparren am Schnittpunkt mit der Aulenwandkante au3en zu messen.

Bei Zwerchhausern darf die Kniestockhdhe Uberschritten werden.

3.5 Einfriedungen

a) Die Einfriedung darf nur mit einem Abstand von mind. 0,50 m zur StralRengrenze errichtet werden.
Dieser Streifen muss begriint werden.

b) Die Hohe der Grundstickseinfriedung an offentlichen Verkehrsflachen wird auf maximal 1,00 m
senkrecht zum Gelandeniveau festgesetzt. Ein durchgangiger Sockel ist nicht zuldssig, da aus Griinden
des Artenschutzes insbesondere flir Kriechtiere eine Durchschlupfhéhe von 15 cm erforderlich ist.
Ausgenommen sind Pfeiler bis zu 0,75 m Breite.
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4. Okologie und Festsetzungen zu Griinflichen

4.1. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung (§9 Abs.1 Nr. 25 a
BauGB)

4.1.1 Randeingriinung

Auf der im Planblatt gekennzeichneten privaten Griinflache an der Nordgrenze des Baugebietes ist in einer
Breite von mind. 4,0 m eine Hecke aus heimischen Gehdlzen (Wildfruchthecke, Duftgeholze, Wildrosen)
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

4.1.2 Pflanzgebot fiir Baume mit Standortbindung auf éffentlichen Flachen

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind fir den Standort geeignete Laubbaume aus der
Liste der StraRenbadume (GALK-StralRenbaumliste) zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.

4.1.3 Pflanzempfehlung fiir BAume ohne Standortbindung auf privaten Grundstiicksflachen

Auf den privaten Grundstlicken ist spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung des Wohnhauses
mindestens ein klein- bis mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Fir die Bepflanzung eignen sich folgende Baumarten:

Acer Campestre (Feld-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Malus Sylvestris (Holz-Apfel)

Pyrus communis (Holz-Birne)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Weitere Obstbaume in Sorten.

4.2 nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke (Art. 7 BayBO)
Gemal Art. 7 BayBO sind die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zu begriinen oder zu bepflanzen.
Das Abdecken von nicht bebauten Flachen mit Schotter oder Kies ist nicht zulassig.

C.) Hinweise

1. Verfahren nach § 13 a BauGB

Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB. Eine férmliche
Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB ist bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nicht erforderlich.
Von der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.

2. Bestandschutz fiir bestehende Gebaude

Das auf dem Flurstlick Nr. 336 bereits vorhandene Gebaude geniel3t Bestandschutz.

3. Staatsstralle ST 2250 -Bauverbotszone

Im Bereich zur StaatsstralRe besteht eine Bauverbotszone von 20 m gemessen vom Fahrbahnrand der
StaatsstralRe zur Bebauung. Genehmigungen fiir bauliche Anlagen, die in einer Entfernung von bis zu
40 m vom Fahrbahnrand gemessen errichtet werden sollen, kbnnen nur im Einvernehmen mit der
zusténdigen StraBenbaubehérde erteilt werden.

- evtl. noch zu erganzen -

Festsetzungen durch Planzeichen - Zeichenerklarung

mE =m =m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

StraBenbegrenzungslinie

|:| Offentliche Verkehrsflache
|:| WA - Allgemeines Wohngebiet

——————— Baugrenze

Vorschlag Gebaudestellung, Hauptfirstrichtung zwingend

| GA | Umgrenzung von Flachen fiir Garagen/ Carports oder Stellplatze
|1 Zwei Vollgeschosse als Hochstmal
o) offene Bauweise
Einzel- und Doppelhauser zulassig
SD/ PD Satteldach/ Pultdach
A geplante Grundstlickseinfahrt/ festgesetzte Strallenhohe
P offentlicher Stellplatz
©) Anpflanzung von Baumen mit Standortbindung

) Anpflanzung von Bdumen ohne Standortbindung

|:| offentliche Griinflache

QQC Pflanzgebot mit heimischen Gehdlzen, Griinstreifen b > 4,0 m

Nutzungsschablone (Beispiel)

Allg. Wohngebiet WA Il Zahl d. Vollgeschosse als Hochstmal
Grundflachenzahl 04 @ Geschossflachenzahl

Satteldach, Neigung SD 18-35°| 1050  max. Gebéudehohe (First)

Pultdach, Neigung PD10-16°| 675  max. Geb&udehdhe (Traufe)

Einzel- / Doppelhaus zuldssig o  offene Bauweise

Hinweise

bestehende Grundstlicksgrenzen

————————— neue Grundstiicksteilung, Vorschlag

@ Bauverbotszone (Staatsstralle)

335 Flursticksnummer
6 Bezeichnung geplantes Grundstlck
@ vorhandener Baum

Gebaude Bestand
Grundsttlicksflache

Gemeinde 91616 Neusitz, Entwurf zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 14 nach § 13a BauGB

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat der Gemeinde Neusitz hatam ............ den Bebauungsplan Nr. 14 ,Alte Steige* als
Satzung beschlossen.

Neusitz,den ..................

xx, 1. BUrgermeister

Inkrafttreten/ Aufstellungsvermerk
Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB rechtsverbindlich.

Neusitz,den ..................

xx, 1. BUrgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ......... ortstiblich bekannt gemacht (§10 (3) Satz
1 BauGB). Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten (§ 10 (3) Satz 4 BauGB).

Neusitz,den ..................

xx, 1. Burgermeister

Gemeinde
Neusitz

Landkreis Ansbach

Bebauungsplan Nr. 14
"Alte Steige"

fur das Wohnbaugebiet
zwischen "Im Dorf" und "Alte Steige"
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