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3. ANDERUNG DES

BEBAUUNGSPLANES NR. 5 MIT GRUNORDNUNGSPLA
»GEWERBEGEBIET“

VOM FEB. 1979 (GENEHMIGT 20.07.1979)
GEMEINDE NEUSITZ — ORTSTEIL NEUSITZ

LANDKREIS ANSBACH
BAYERN

GemaR § 13a - beschleunigtes Verfahren

N

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen und Festsetzungen durch Planzeichnung
gelten fur den Planbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes:

A. Bauplanerische Festsetzungen

Geltunqsbergich, Allgemeines

- Diese 3. Anderung bezieht sich auf den Bebauungsplan Nr. 5 mit Griinordnungs-

plan ,Gewerbegebiet‘ vom Feb. 1979 (genehmigt 20.07.1979).
Diese Bebauungsplananderung gilt fiir die im Flachennutzungsplan mit Land-

schaftsplan urspriinglich zu ,Gewerbegebiet” festgesetzten Grundstticke: FI.-Nr.
348 und 348/1 und Teilbereiche der Strallen Alte Steige FIl.-Nr. 538/38 und Schaf-

feldstralRe 349.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

§1

MaR und Art der baulichen Nutzung

Es gelten die Hochstwerte - siehe Planeintragungen.
Der mit Ml bezeichnete Teil ist ,Mischgebiet* im Sinne des § 6 BauNVO.

In diesem Gebiet sind jedoch keine Tankstellen und keine Vergniigungsstatten zu-

Iassig.
§2
Bauweise
- Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.
§3
Garagen

- Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Vor

Garagentoren und anderen, die freie Zufahrt zur Garage zeitweilig hindernden

An-

lagen, ist ein mindestens fiinf Meter tiefer Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrs-

flache (StraBenbegrenzungslinie) vorzusehen.

§4

Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen

- Die Stellplatze fur Kraftfahrzeuge diirfen auch auf den nichtiiberbaubaren Grund-

sticksflachen hergestellt werden, jedoch nicht in den im Plan eingezeichneten

Sichtfeldern. Die Stellplatze sind gegen die Zufahrtsstrale hin offenzuhalten. Eine
Absperrung mit Sicherungsketten, Schlagbaumen, Toren und dergleichen ist nur

zulassig unter Einhalten eines mindestens funf Meter tiefen Stauraumes vor

solchen zeitweilig hindernden Anlagen. Ansonsten muss die freie Zufahrt zu den

Stellplatzen jederzeit gewahrleistet sein.

Die Stellplatze fur bewegliche Miillbehalter sind mindestens drei Meter hinter der

StraBenbegrenzungslinie anzuordnen.

§5
Sichtfelder
- Die im Plan an StraReneinmiindungen festgesetzten Sichtfelder gelten als nicht-
Uberbaubare Flache im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB; sie sind dartiber hin-
aus auch von jeder sonstigen sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung frei-
zuhalten; Straucher, Hecken und Einfriedungen diirfen eine Hohe von 0,80 m {iber
Fahrbahn nicht Gberschreiten.

§6
Dachform
- Es sind alle Dachformen mit Ausnahme des Mansard- und Walmdaches zulassig.
Eine Firstrichtung ist fir Haupt-, Nebengebaude und Garagen nicht vorge-
schrieben.

§7
Einfriedung
- Die Gesamthohe von Einfriedungen an der StraBenbegrenzungslinie darf bei
Zaunen hochstens 1,00 m betragen, gemessen ab Gehweg- oder Fahrbahnflache.
Einfriedungs- oder Zaunsockelmauern dirfen an der StraBenbegrenzungslinie
héchstens 0,25 m den Gehweg, die Fahrbahn oder die angrenzende vorhandene
oder kinftige Gelandehdhe Uberragen.

§8
Abstandsflachen
- Es sind die gesetzlichen Abstandsflachen gemaR BayBO einzuhalten, falls nicht
durch die im Plan eingezeichneten Baugrenzen eine groRere Abstandsflache fest-
gesetzt ist.

§9
Dacheindeckung
- Dacheindeckungen aus Betondachsteinen, Tonziegeln und anderen schuppen-

artigen Deckmaterialien durfen nur nachfolgende Farben aufweisen: alle Grautone
(hell bis dunkel) sowie Rotténe (rotbraun, naturrot). Weiterhin sind bei Dachern
kleiner 10 Grad Dachneigung folgende Dacheindeckungen zuléssig: Glasdach,
Kiespressdach, Trapezblech, Foliendach, Sandwich-Panelen und Dachbegriinung.

§10
Gebaudehohe
- Traufhéhe im 2-geschossigen Bereich max. 8,00 m
- Die max. Traufhohe wird gemessen zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand
und Dachhaut / Aufkantung und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit dem an-
stehenden / geplanten Gelande.

§ 11
Wandflachen
- Grelle Farben sind nicht zulassig.

§12
Werbung
- AuRenwerbung ist maRstablich auf die Umgebungsbebauung sowie die Gebaude
abzustimmen.
- Genehmigungserfordernis fiir Werbetafeln tiber 2,00 m? und fiir Werbeanlagen
bzw. Fahnenmasten Uiber 4,00 m Hohe. Die Zugseile der Fahnenmasten sind
innenliegend anzubringen.

§13

Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

- Samtliche innerhalb des Planungsgebietes liegenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

- Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen 20 kV-Kabeltrasse der N-Ergie
Netz GmbH ist ein Abstand von 1,00 m einzuhalten.

- Sind keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite
empfohlen.
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§14
Gelandegestaltung
- Fir jeden Bauantrag ist ein Gelandeprofil, welches in den Ansichten mit einge-
arbeitet werden kann, mit vorzulegen. In allen Ansichten sind das bestehende Ge-
Iande und das neue (geplante) Gelande darzustellen.

§15

Entwasserung/Wasserwirtschaft

- Die Entwasserung des ErschlieRungsgebietes erfolgt im Mischsystem.

- Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen ist tiber ein getrenntes
Leitungsnetz in eine Zisterne auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Das
Fassungsvermégen muss mind. 30 | / gqm Dachfléche betragen. Der Uberlauf er-
folgt in den gemeindlichen Kanal.

- Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstick darf nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert
werden. Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil
eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert
werden (§ 37 Abs. 1 WHG).

§16

Denkmalschutz

- Im Bereich des Planungsgebietes sind archaologische Denkmaler nicht bekannt.
Vor- und friihgeschichtliche Denkmaler konnen jedoch bereits so stark abgetragen
sein, dass sie obertagig nicht mehr kenntlich sind. Das Gleiche gilt fir vor- und
frihgeschichtliche Siedlungen und Friedhofe.

- Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen werden deshalb da-
rauf hingewiesen, dass bei den Arbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche
sowie mittelalterliche Funde nach dem Bayr. Denkmalschutzgesetz vom
25.06.1973 (GVBL. 13/1973) unverziglich der Denkmalschutzbehorde gemeldet
werden missen.

- Weiterhin wird hiermit nachdrticklich darauf hingewiesen, dass die Bauherren und
an der Bauausfiihrung Beteiligten, eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
(unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegen-
stande, Steingerate, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

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

B. Griinplanerische Festsetzungen
§17

Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Es ist eine der nachfolgenden Festsetzungen auszuwahlen:

- Je 6 Pkw-Stellplatze bzw. 3 LKW-Stellplatze ist ein Laubbaumhochstamm ent-
sprechend der nachfolgenden Artenauswabhlliste im Bereich der Stellplatze zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Oder:

- Je 400 m? Grundstuicksflache ist ein groRkroniger heimischer Laubbaumhoch-
stamm oder ein Obstbaum entsprechend der nachfolgenden Artenauswahlliste zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Das hohere Ergebnis ist maRgebend.

§18

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

- Es sind ca. 20 % der Grundstiicksflachen zu begriinen. Von den begriinten

Flachen mussen 50 % als naturnahe Grinflache mit heimischen Gehdlzen ent-
sprechend der nachfolgenden Artenauswahlliste bepflanzt werden. Die restlichen
Grinflachen kénnen als gartnerisch gestaltete Reprasentationsflachen (Rosen-

beete etc.) angelegt werden.

- Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufugen. In ihm missen Aus-
sagen Uber die beabsichtigte ErschlieBung, Stellplatzordnung, Versiegelungsum-
fang und -material, Bestand von Gehdlzen und vorgesehene PflanzmaRnahmen

enthalten sein.

§19
Empfehlungen zur Griinordnung

- Artenauswahlliste 1: 3 mal verschulte Baume als Hochstamm Stammumfang

mindestens 20 - 25 cm:

Stieleiche Quercus robur
Buche Fagus sylvatica
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelbeerbaum Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata

vereinzelt zu verwenden:

WeilRbirke Betula pendula
Zitterpappel Populus tremula
Salweide Salix caprea
Bergulme Ulmus glabra
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
AulBerdem:

NuBbaum Juglans regia

- Artenauswahlliste 2: freiwachsende, ungeschnittene Hecken:
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Rot-, Weilldorn Crataegus spec.
Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schneeball Viburnum opulus
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Weilldorn Crataegus monogyna
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa cannina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schlehe Prunus spinosa

Hasel Corylus avellana
Einfacher Liguster Ligustrum vulgare

vereinzelt zu verwenden:

Traubenkirsche Prunus padus

Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus communis
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- Artenauswabhlliste 3 - Obstbaumhochstamme:
Apfel:
Bohnapfel
(Schoner von) Boskop
Danziger Kantapfel
Jakob Fischer
Grafensteiner
Kaiser Wilhelm
Lohrer Rambour
Schoner von Nordhausen
Schoner von Wiltshire
Wettringer Taubenapfel
Winterstreifling

Birne:

Feuchtwanger Butterbirne
Madame Verté
Oberosterreich. Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

Zwetschge:
Frankische Hauszwetschge
Wangenheimer

In Hecken sind 3 Hochstamme nach Auswabhlliste 1 auf 50 m Heckenlange un-
regelmanig zu pflanzen.

§ 20

Baumpflanzungen in der Néhe von Versorgungsleitungen

- Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungs-
leitungen ist darauf zu achten, dass die Baume den von den Versorgungstragern
geforderten Mindestabstand einhalten. Bei Versorgungsleitungen der N-ERGIE
Netz GmbH ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen“ ein Abstand
von 2,50 m zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen
einzuhalten.

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Mi Mischgebiet (§ 6 BauNVO),
auBer Tankstellen sowie Vergnigungsstatten

2. MaR der baulichen Nutzung
| max. 2 Vollgeschoss, max. Traufhohe 8,00 m
0,6 Grundflachenzahl 0,6
1,0 Geschossflachenzahl 1,0
Nutzungsschablone: @ I
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GESAMTUBERSICHT GEMEINDE NEUSITZ

3. Bauweise Verfahrensvermerke zur 3. f\nderung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit Griin-
ordnungsplan ,,Gewerbegebiet“ vom Feb. 1979 (genehmigt 20.07.1979) der
O Offene Bauweise Gemeinde Neusitz — gemaR § 13a BauGB, beschleunigtes Verfahren
B a) Die Gemeinde Neusitz hat in der Sitzung vom 23.09.2019 die Einleitung des
4. Zeichenerklarung Verfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit Griinordnungs-
plan ,Gewerbegebiet* beschlossen.
I -~ H H .
! i Grenze des raumlichen Geltungsbereiches b) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit integriertem
g Grunordnungsplan ,Gewerbegebiet" in der Fassung vom 18.11.2019 mit Be-
griindung wurde in der Sitzung vom 18.11.2019 vorgestellt, erortert und ge-
F— ' = billigt.
Raumlicher Geltungsbereich der 3. Anderung In gleicher Sitzung wurde die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. )
Die ortsilibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses erfolgte am
. 28.11.2019.
Stralenbegrenzungslinie -
c) Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit integriertem
Grunordnungsplan ,Gewerbegebiet" in der Fassung vom 18.11.2019 mit Be-
grindung wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.12.2019 bis
————— Baugrenze 13.01.2020 &ffentlich ausgelegt.
Zeitgleich wurden die beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Nachbargemeinden gemaR § 2
3 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 04.12.2019 beteiligt und um Abgabe einer
Verkehrsflache Stellungnahme gebeten.
Die ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am
28.11.2019.
ARgERnaUng Uniorsctied ieher: NURTInG d) Die Gemeinde Neusitz hat in der Gemeinderatssitzung vom 03.02.2020 die
Stellungnahmen der beriihrten Behérden, sonstigen Trager offentlicher Be-
% Sichtfeld: Von der Bebauung sowie sichtbehindernden lange, Birger und Nachbargemeinden behandelt und abgewogen.
""""" Gegenstanden aller Art, auch Anpflanzungen, mit einer Hohe . . . . .
von mehr als 0,80 m ber den anliegenden Fahrbahnen frei- €) D.'e Gemeinde Neusitz hat mit Beschluss des G?emg'lnderats vom:93:02.2020
zuhaitende Flsche die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit Grinordnungsplan
,Gewerbegebiet’ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.01.2020
als Satzung beschlossen.
O—1 Bestehende Grundstlicksgrenze /’\
3 TN
Neusitz,"den 03.02.
e i Bauverbotslinie (Staatsstralle 2250)
Biirgefmeist )
I ister
—_—— = Baubeschrankungslinie (Staatsstralle 2250) /,,5
f) Der Satzungsbeschlu r 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit

Mafzahlen in Meter

Griunordnungsplan ,Gewerbegebiet‘ wurde am 07.02.2020 gemaR § 10 Abs.
3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit Griinordnungsplan
.Gewerbegebiet" ist damit rechtsverbindlich in Kraft getreten.

__ 420 Hohenlinien, Angabe der Hhe tiber N.N.
Neusitz, dén 07:92.2020
(Gemeirndé Néiisite)\
181/1 Flurnummer ASiegel) j :‘:\1

vorhandene Wohngebaude

vorhandene Nebengebaude
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