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AUFSTELLUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 15 MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
»KIRCHFELDAREAL SCHWEINSDORF*

GEMEINDE NEUSITZ — ORTSTEIL SCHWEINSDORF
LANDKREIS ANSBACH
BAYERN

GemaB § 13a — beschleunigtes Verfahren

Prédambel

Die Gemeinde Neusitz erlasst auf Grund

- des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 9 und 13a des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. Nov. 2017 (BGBI. | S. 3634),

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Aug. 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dez. 2020 (GVBI. S. 663) geandert worden ist,

- sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Nov. 2017 (BGBI. | S.
3786) folgenden Bebauungsplan als

Satzung
Bebauungsplan Nr. 15

mit integriertem Griinordnungsplan
»Kirchfeldareal Schweinsdorf*

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan vom 06.05.1993
(mit 1. Anderung vom 19.09.1999, 2. Anderung vom 04.07.2006) der Gemeinde Neusitz.

Der Flachennutzungsplan istim Wege der Berichtigung anzupassen.

Er besteht aus der Planzeichnung mit textlichen und zeichnerischen Festsetzungen, Hinweisen sowie der Be-
griindung mit spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP) und schalltechnischer Untersuchung.

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Raumlicher Geltungsbereich:

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,87 ha und liegt zentral im Kern des Ortsteils Schweins-
dorf der Gemeinde Neusitz im Umfeld der St.-Otilien Kirche.

Der Geltungsbereich beinhaltet nachfolgende Flurstiicke der Gemarkung Schweinsdorf: Fl.-Nr. 4, FI.-Nr. 6, FI.-Nr. 7,
FI.-Nr. 8, FI.-Nr. 9 Teilbereich, Fl.-Nr. 46 Teilbereich (OrtsstraBe) und wird wie folgt abgegrenzt:

Im Nordwesten durch das Grundstiick FI.-Nr. 120 (GemeindeverbindungsstraBe), im Nordosten durch das Grundstiick
FI.-Nr. 3/4 (Intensivwiese), im Osten durch die Grundstlicke FI.-Nr. 3 und 5 (Wohnhaus mit Nebengeb&uden und
anschlieBendem Siedlungsbereich), im Stden durch die Grundsticke FI.-Nr. 40 und 46 (OrtsstraBe und
anschlieBendem Siedlungsbereich) und im Stidwesten durch das Grundstlick FI.-Nr. 11 (Wohnhaus mit Neben-
gebauden und anschlieBendem Siedlungsbereich) und 10/1 (Trafohaus) im Westen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 5a BauNVO, § 16 BauNVO)

Der Geltungsbereich wird nach den raumlichen Abgrenzungen im Plan als Dérfliches Wohngebiet -MDW- im
Sinne des § 5a BauNVO festgesetzt.
In diesem Gebiet sind jedoch keine Tankstellen, auch nicht ausnahmsweise, zuldssig.

Es ist maximal 1 Vollgeschoss mit Dachgeschoss als Vollgeschoss im Sinne der BayBO zulassig.

Fur das Maf der baulichen Nutzung gelten die in der Planzeichnung eingetragenen Werte fir die Grundflachen-
zahlen (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstwerte, sofern sich nicht durch die im Plan angegebene
zulassige Geschosszahl in Verbindung mit der festgesetzten iberbaubaren Flache und der GrundstiicksgréBe ein
geringeres Maf ergibt.

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO, § 23 Abs. 2 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise, soweit in der Planzeichnung keine andere Bauweise fest-
gesetzt ist.

Als Hausformen sind Einzel- und Doppelh&user zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Eintrag von Baugrenze und Baulinie in der Planzeichnung bestimmt.

3. Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, Art. 6 BayBO)

Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO einzuhalten.

4. Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Private Stellplatze und Garagen:

Garagen und Uberdachte Kfz-Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Baugrenzen/Baulinie zuléssig.

Im Zufahrtsbereich von Garagen und Carports ist ein Grenzabstand von mindestens 5,00 m auf dem
Privatgrundstlick zu 6ffentlichen Verkehrsraumen einzuhalten. Dieser Bereich kann als Stellplatz angerechnet
werden.

Nicht Uberdachte Kfz-Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen/Baulinie zulassig.

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Kfz-Stellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen. Fir alle anderen im
Gebiet zulassigen Nutzungen gilt die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) in der zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des Bebauungsplanes gliltigen Fassung.

Stellplatze, Zufahrten, Wege und Hofbefestigungen der privaten Grundstiicke sind mit wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen. Oberflachenwasser von privaten Flachen darf nicht auf 6ffentliche StraBen und Wege
geleitet werden. Es ist anzustreben die Flachenversiegelung gering zu halten.

Garagen und Carports miissen eine Satteldach-Ausfiihrung erhalten, die Dachneigung sowie das Dach-
deckungsmaterial ist dem Hauptgeb&ude anzupassen. Flachdacher sind unzulassig.

Offentliche Stellplatze:

Offentliche Stellplatze (P) sind mit versickerungsfahigem Belag herzustellen (z. B. Rasengittersteine).

5. Ver- und Entsorgung

Luftbild Gemeinde Neusitz, Landschaftsschutzgebiet, Quelle: Bayernatlas, 12.04.2022
kein Mal3stab

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung sowie die duBere ErschlieBung des Planungsgebietes sind gesichert.
Alle Ortsteile der Gemeinde werden mit Trink- und Brauchwasser von der Fernwasserversorgung Franken
versorgt. Die Stromversorgung erfolgt durch die N-ERGIE Netz GmbH.

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen. Ausreichend dimension-
ierte Trassen sind in den StraBenrdumen vorgesehen.

Der Abstand zwischen einer Bebauung und den geplanten bzw. vorhandenen Versorgungsleitungen muss mind.
1,00 m betragen.

Der Schutzstreifen (mind. 1,00 m) der N-ERGIE Netz GmbH ist von jeglicher Be- und Uberbauung, Uberschiittung
und Bepflanzung mit Bdumen, Buschen o.4. freizuhalten. Im Bereich des Schutzstreifens dlrfen keine Baustellen-
einrichtungen und Materiallagerungen vorgenommen werden.

Bei Bedarf erfolgt eine Umverlegung vorhandener Kabeltrassen im Geltungsbereich.

Die Versorgung der neuen Bauplétze mit Strom wird, nach entsprechender Netzerweiterung, ausgehend vom be-
stehenden Versorgungsnetz sichergestellt. Hierzu werden im Zuge der ErschlieBung Stromversorgungsanlagen
verlegt. Es wird empfohlen einen Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite einzuplanen.

Da die ErschlieBungsstraBe nicht fir Millfahrzeuge dimensioniert ist, sind die Milltonnen / Wertstoffe am Abholtag
auf der dafiir vorgesehenen Abstellfliche (M) bereitzustellen. Die Abholung erfolgt Gber den geplanten Dorfplatz
(Gemeinbedarfsflache).
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6. Wasserwirtschaft

Die Entwéasserung des ErschlieBungsgebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird lber die be-
stehende Kanalisation der Klaranlage Schweinsdorf zugefiihrt. Die bestehende Entwasserung des Dorfgebietes
erfolgt im Mischsystem.

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen ist Gber ein getrenntes Leitungsnetz in eine Regenriickhalte-
zisterne auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Mind. 6 m?® Nutzvolumen pro Wohnhaus. Der Uberlauf der
Regenriickhaltezisterne erfolgt in einen Regenwasserkanal (Trennsystem) und wird anschlieBend in einen
Vorfluter eingeleitet. Drainagen durfen nicht an den Kanal angeschlossen werden.

Fur die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser sowie fur die Einleitung
in das Grundwasser (Versickerung) ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren durch die Kommune erforderlich.
Fur das Erlaubnisverfahren ist eine Entwasserungsplanung unter Berlicksichtigung des Technischen Regelwerkes
DWA M-153 (zukiinftig DWA A-102) und DWA-A-117 bzw. DWA-A-138 zu erstellen und beim Landratsamt
Ansbach einzureichen.

Amtliche Grundwassersténde sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollte bei der ErschlieBung und Bebauung
Schicht-/Stau-/Kluft- oder Sickerwasser angeschnitten/angetroffen werden, so ist bereits fiir eine voriibergehende
Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kommune zu beantragen. Das standige Ableiten von Grund-,
Schicht und Quellwasser lber das Kanalnetz ist verboten.

Im sudwestlichen Planbereich ist mit erh6hten Grundwasserstanden zu rechnen.

7. Gelandegestaltung, Hohenlage der Gebaude

Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Juglans regia (NuBbaum)
Tilia cordata (Winterlinde)

Sowie Obstbaume in Sorten.

Heckenpflanzen
2-reihige Hecke aus heimischen Strauchern, Reihen- und Pflanzabstand 1,50 m
MindestgréBe Straucher: 2xV, h 80 — 125 cm

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa arvensis (Feld-Rose)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (gem. Liguster)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
Viburnum lantana (wolliger Schneeball)

Die Liste ist nicht abschlieBend. Es kdnnen weitere heimische Arten zur Verwendung kommen.

12.Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Die Planierung der Grundstlicke muss so erfolgen, dass das Geldnde ohne Héhenunterschied in das Nachbarge-
lande Ubergeht.

Notwendige Abgrabungen und Auffilllungen, die durch den bebauungsplanméBigen Ausbau von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen entstehen, sind zu dulden.

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (fertiger FuBboden) darf nicht mehr als 0,50 m Uber der gemittelten Héhe der an
das Baugrundstiick angrenzenden ErschlieBungsfldche in der Mitte liegen.

Fur jeden Bauantrag bzw. Genehmigungsfreistellungsantrag ist ein Geldndeprofil, welches in die Ansichten mit

eingearbeitet werden kann, vorzulegen. In allen Ansichten ist das bestehende Gelédnde und das neue / geplante
Gelande darzustellen.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Fir den Bebauungsplan wurde von Messinger + Schwarz, Bauphysik-Ingenieur-Gesellschaft mbH, Riickersdorfer
StraBe 57, 90552 Roéthenbach a. d. Pegnitz, Tel. 0911/ 5485306 - 0, eine schalltechnische Untersuchung durchge-
fuhrt. Der erarbeitete gutachtliche Bericht Nr. 2759A in der Fassung vom 24.03.2023 liegt der Begriindung des
Bebauungsplanes bei.

An der Grenze zwischen Plangebiet und der OrtsverbindungsstraBe ist ein La&rmschutz-/ Erdwall mit einer Hohe
von rund 2 m Uber Grund entlang der Bestandshdhen zur Erhéhung der Schutzwirkung gegeniiber kiinftigen Ver-
kehrslarmimmissionen vorgesehen.

Dieser Larmschutz-/Erdwall ist durch die Kommune anzulegen. Abmessungen geman Planzeichnung System-
schnitt A-A: Breite 4,75 m; Hohe gemessen vom StraBBenniveau ca. 2,00 m; Hohe im Grundstiick ca. 1,25 m.

Der Larmschutz-/ Erdwall ist durch den Grundstiickserwerber mit einer Hecke, geman Griinordnung, zu be-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

An den Wohngebauden wird in den Obergeschossen der fiir den Verkehrslarm heranzuziehende ORW tags von
60 dB(A) um rund 2 dB(A) und nachts von 50 dB(A) um rund 6 dB(A) Uberschritten. Als SchutzmaBnahme wird
hier empfohlen kiinftig Nachtrdume nur larmabgewandt gegentiber dem angrenzenden StraBenlarm anzuordnen.
Es ist auBerdem ein Nachweis zum Schallschutz gegen AuBBenlarm geman DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 zu flhren. Nach derzeitigem Stand sind hierbei folgende erforderliche gesamte bewertete Bau-
Schallddmm-MaBe heranzuziehen:

Wohnraume tags: erf. R'wges 235 dB(A)
Schlafraume nachts:  erf. R'wges 239 dB(A)

Bei gednderten Randbedingungen ist eine Neubeurteilung der AuBenldrmpegel und der sich daraus ergebenden
erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe méglich.

9. Gestaltungsvorschriften - besondere Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fiir Wohngeb&ude und Garagen/Carports ausschlieBlich Sattel-
décher im fréankischen Stil zulassig. Die zuldssige Dachneigung betrégt 40° - 50°.

Die Kniestockhdhe der Wohngebaude darf maximal 50 cm betragen. Die Hohe ist von Oberkante Rohdecke innen
zur Unterkante Dachsparren am Schnittpunkt mit der AuBenwandkante au3en zu messen. Bei Zwerchhdusern
darf die Kniestockhdhe Uiberschritten werden.

Dachgauben sind als Einzel- oder Doppelgauben zuléssig. Der Randabstand zum Ortgang muss mind. 1,50 m
betragen. Zwerchh&user dirfen 1/3 der Trauflange nicht Uberschreiten.

Die Hauptgeb&ude missen in Firstrichtung langsrechteckig sein; Verhaltnis Breite : Lange <2,75:3

Die Hauptfirstrichtung der Hauptgebaude ist zwingend einzuhalten. Dachiberstande dirfen am Ortgang max.
0,20 m und an der Traufe max. 0,50 m lber die AuBenwande vorspringen.

Als Dacheindeckung sind Ziegel in naturroten und ziegelroten Farbténen in unglasierter Ausfiihrung zulassig.

Doppelhduser miissen profilgleich mit gleicher Dachneigung, Trauf- und Firsthdhe ausgebildet werden. Auf eine
einheitliche bzw. abgestimmte Gestaltung (Fenster, Fassadengestaltung, Oberflachenverkleidung) ist zu achten.

Alle Gebaude in Massivbauweise sind mit einem AuBenputz zu versehen. Auffallend gemusterter Putz ist unzu-

lassig. Weiterhin sind Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und glanzenden Oberflachen an GebaudeauBen-
flachen unzulassig.

10.Einfriedungen

Mégliche Grundstiickseinfriedungen sind ausschlieBlich als Hecken aus heimischen Gehdlzen (geman
Artenauswahlliste) oder Holzlatten in senkrechter Gliederung bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m zul&ssig. Im
Nordwesten, zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache hin, ist die Grundstlckseinfriedung bis zu einer Héhe von
maximal 1,60 m zul&ssig.

Einfriedungen sind aus Griinden des Artenschutzes generell fir Kleinsduger, Amphibien, Reptilien und Végel
durchlassig auszubilden: Abstand zwischen Gelédnde und Unterkante Einfriedung mind. 15 cm.
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.Griinordnung / Pflanzgebot

Private Griinflache:

GemaB Art. 7 BayBO sind die nicht iiberbauten Grundstiicksflachen zu begriinen oder zu bepflanzen.
Das Abdecken von nicht bebauten Flachen mit Schotter oder Kies ist nicht zul&ssig.

Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstiger Bepflanzung

Auf den Baugrundstiicken1 bis 3 sind je angefangene 200 m? Grundstlcksflache ein standortgerechter heimischer
Laubbaum oder Obsthochstamm II. (10 - 20 m) oder llI. (bis 10 m) Wuchsordnung geman Artenauswabhlliste zu
pflanzen, dauernd zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Der Standort der zu pflanzenden Baume auf dem Grundstick 1 ist im Bereich der privaten 4,00 m breiten Griin-
flache in einer Flucht, gemaB Planzeichnung, bindend. Auf den Grundstiicken 2 und 3 ist der Standort der zu
pflanzenden Baume frei wahlbar.

Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Grinflache an der Nordwestgrenze des Baugebietes, zur
Straf3e hin, ist in einer Breite von mind. 3,00 m eine 2-reihige Hecke aus heimischen Gehdlzen, geman Artenaus-
wabhlliste, auf dem angelegten Erdwall anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Alle Pflanzungen sind spéatestens ein Jahr nach der Bezugsfertigkeit der baulichen Anlagen anzulegen.

Die zu pflanzenden Baume und Straucher sollen aus annéhernd gleichen Bodenverhaltnissen stammen, um ein
problemloses Anwachsen zu gewahrleisten.

Artenauswahlliste — Empfehlung:

Geholz
MindestgréBe Baume: 3xV, StU 14 — 16 cm

Acer campestre (Feldahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (Stand 05/2022) des Biros fiir Artenschutzgutachten Markus
Bachmann, 91522 Ansbach, ist Bestandteil der Begriindung und als Anlage beigefigt.

Die MaBnahmen der saP sind zu beachten.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist die Umsetzung nachfolgender
MaBnahmen erforderlich:

MaBnahme MaBnahmentyp Ausflihrung

MO1: Um Stérungen und Verluste von briitenden Végeln zu ver- Vermeidung 1. Mérz bis 30.
meiden, dirfen innerhalb der Schutzzeiten fir Brutvogel (1. Marz bis (verpflichtend) September

30. September) keine Gehdlzentfernungen stattfinden.

MO02: Um Stérungen und Verluste von baumhéhlenbewohnenden Vermeidung Mitte September bis
Fledermausen zu vermeiden, diirfen Baume mit Baumhohlen nur im (verpflichtend) Ende Oktober
Zeitraum zwischen Mitte September bis Ende Oktober entfernt

werden.

MO03: Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen | Vermeidung
wahrend der BaumafBnahmen zu vermeiden, ist auf Nachtbaustellen in | (verpflichtend)
der Zeit von April bis Oktober zu verzichten.

April bis Oktober

MO04: Um Verletzungen und Individuenverluste von Zauneidechsen zu | Vermeidung Zeitraum zwischen
vermeiden, dirfen die Erdhaufen im Vorhabensgebiet nur im Zeitraum | (verpflichtend) Ende Méarz bis Anfang
zwischen Ende Marz bis Anfang Mai bzw. zwischen Mitte August bis Mai bzw. zwischen
Ende September abgetragen werden. Dabei ist von Siid nach Nord zu Mitte August bis Ende
arbeiten, was ebenfalls fir die gesamte Baufeldraumung gilt. So September

werden Zauneidechsen aus dem Vorhabensgebiet nach Norden in
von den Bauarbeiten unbeanspruchte Bereiche an der Hecke ge-
trieben. Vorhandene Fluchtwege fiir Zauneidechsen Richtung Norden
dirfen dabei nicht gekappt werden. Zum Schutz von Zauneidechsen
ist beim Abtrag der Steinhaufen im Vorhabensgebiet auf eine
besonders vorsichtige Arbeitsweise zu achten.

MO5: Die Obstbdume mit Baumhohlen sind als Lebensraum fiir Vermeidung Bei der Planung und
Hoéhlenbriter und Flederméuse zu erhalten. Sind Fallungen unver- (verpflichtend) dauerhaft

meidlich, muss CEFMaBnahme 1 beachtet werden.

MO6: Offene Baugruben miissen tber Nacht mit Zaunen oder Ab- Vermeidung Im Rahmen der Bau-

deckungen fiir Kleintiere gesichert werden. Alternativ kann eine Aus- (verpflichtend) arbeiten und dauerhaft
stiegshilfe bereitgestellt werden. Zudem sind Strukturen wie Licht-
schachte, bodenebene Kellereingange, offene Fallrohre und Ahnliches
abzudichten/zu verschlieBen. Hierfiir kdnnen feinmaschige Ab-
deckungen verwendet werden. Gullideckel sind nicht direkt an die
Bordsteinkante anzubringen. Der Bordstein ist alle 20 Meter abzu-
senken.

MO7: Werden bei den geplanten Gebauden groBe Glasfronten einge- | Vermeidung Bei der Planung und
baut, ist die Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Muster- | (verpflichtend) dauerhaft

ung, AuBenjalousien oder anflughemmender Bepflanzung in ge-
eigneter Héhe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen
Erkenntnisse zur Wirksamkeit dieser VermeidungsmaBnahmen zu
beriicksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017)

MO8: Die Beleuchtung des geplanten Baugebiets ist mit LED-Lampen | Vermeidung Bei der Planung und
(Neutral-Warm-LED) auszustatten. So wird die Lockwirkung des Lichts | (verpflichtend) dauerhaft

auf Insekten gemindert. Die Leuchtkdrper und Reflektoren diirfen nicht
direkt an Gehdlzstrukturen platziert werden und sind ausschlieBlich
auf den Boden zu richten, um eine Bestrahlung von Flugrouten, poten-
ziellen Quartieren oder Jagdgebieten der Fledermause zu verhindern.

CEF-MO1: Ist die Fallung von Héhlenbaumen unvermeidbar, sind fiir CEF (verpflichtend) | Vor Beginn der Bau-
die in Baumhohlen nistenden Vogelarten und Fledermause pro ge- arbeiten

falltem Hoéhlenbaum drei Vogelkasten als Ersatz aufzuhangen. Die
Fluglochweite sollte 28 mm, 32 mm und ca. 50 mm betragen.
Empfohlen werden Késten aus Holzbeton, die freihdngend zur Abwehr
von Katzen und Mardern aufzuhangen sind. Die Kasten sind mit Ab-
sprache eines Fachkundigen im nahen Umfeld aufzuhéngen und zu
betreuen.

CEF-MO02: Als Ausgleich fir die entfernten Habitatstrukturen der Zaun- | CEF (verpflichtend) | Vor Beginn der Bau-
eidechse sind neue Habitate zu schaffen. Dazu miissen Strukturen arbeiten

wie Totholz und Erdhaufen angelegt werden. Dabei kdnnen beispiels-
weise die Wurzelstécke von geféllten Obstbdumen verwendet werden.
Die Strukturen sind an einer nicht von den BaumaBnahmen bean-
spruchten, geeigneten, besonnten Stelle in der nahen Umgebung zu
platzieren. Zum Schutz vor Katzen und anderen Raubern ist eine
Abdeckung der Strukturen aus feinem Drahtzaun anzubringen.

MO09: Um Verletzungen und Verluste des Siebenschléfers zu ver- Empfehlung
meiden, wird empfohlen Bodenabtragungen nur im Zeitraum von Mai
bis September durchzufiihren.

Mai bis September

M10: Zur Férderung der immer seltener werdenden Gebaudebriiter Empfehlung Bei der Planung und
wird die Anbringung von kiinstlichen Nisthilfen fiir Schwalben, Mauer- dauerhaft

segler, Kleinhéhlen- und Halbhéhlenbriter, Turmfalke und Fleder-
mause an den geplanten Gebauden empfohlen. Hierfiir sind teilweise
auch in die Bauwerke integrierbare Bauelemente im Handel verfuigbar.

M11: Geplante Garten sollen naturnah bewirtschaftet werden, um Empfehlung Bei der Planung und
Lebensraum und Nahrungshabitat fir Tiere zu bieten. Heimische dauerhaft

Pflanzen und Gehdlze sollen bevorzugt angepflanzt werden. Das
Stehenlassen von kleineren Altgrasbereichen als Riickzugsort fiir
Tiere wird empfohlen. Totholzhaufen, Baumen und Trockenstein-
mauern kénnen ebenfalls wertvollen Lebensraum bieten. Zum Schutz
von Flederm&usen und Vdgeln sollen zudem keine Pestizide im
Garten ausgebracht werden. Um Kleintiere nicht zu gefdhrden, wird
von der Verwendung von Méahrobotern dringend abgeraten.

13.Denkmalschutz

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

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
stiicks, sowie der Unternehmer 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 gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

13.2 Baudenkmal:
Im Geltungsbereich befinden sich nachfolgende Baudenkmaler:

D-5-71-181-4, Schweinsdorf 48

Evang.-Luth. Pfarrkirche St. Ottilia, gotischer Saalbau mit Satteldach, nicht eingezogenem Rechteckchor und siid-
lich viergeschossigem Rechteckturm mit Pyramidendach und Gesimsgliederung, Turm im Kern wohl 12. Jh., Chor
und Schiff um 1330, Erweiterung nach Westen und Verdnderungen am Chor 2. Hélfte 15. Jh.; mit Ausstattung;
Friedhofsmauer, Bruchsteinmauer, mittelalterlich.

D-5-71-181-12, Schweinsdorf 36
Pfarrscheune, stattlicher Fachwerkbau mit Halbwalmdach, 1. Viertel 19. Jh. Scheune, syn. Stadel, syn. Scheuer

Stdwestlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich nachfolgendes Baudenkmal:

D-5-71-181-11, Schweinsdorf 34

Ehem. Wohnstallhaus, erdgeschossiger, giebelstdndiger Steilsatteldachbau mit verputztem Fachwerkgiebel, Stall
massiv, 1813.

Samtliche BaumaBnahmen, die sich aufgrund der Nahe zum Baudenkmal auf dessen Bestand oder Erschein-

ungsbild auswirken kdnnen, sind friihzeitig mit den Denkmalbehdrden abzustimmen und bedirfen einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis.

14.Schutzzonen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Baume in mind. 2,50 m Entfernung von
Fernmeldeanlagen und Kabeltrassen der N-ERGIE Netz GmbH sowie mind. 3,00 m Entfernung von Leitungs-
trassen der Wasserversorgung gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so
sind SchutzmaBnahmen der Fernmelde- und Versorgungsleitungen zu treffen.

Grundsatzlich ist hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen das Merkblatt ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kanéle", der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; zu beachten.

15. Altlasten

13.1 Archédologisches Denkmal:
Im Bereich des Friedhofs ist das nachfolgende arch&ologische Denkmal geméan Denkmalatlas sowie Denkmalliste
des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege bekannt.

D-5-6627-0287:
Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Evang.-Luth. Pfarrkirche St. Ottilia, Friedhof des
Mittelalters und der friihen Neuzeit.

Neben dem betroffenen Bodendenkmal D-5-6627-0287 sind auch in dessen Umfeld weitere Bodendenkmaler in
Form von untertagig erhaltene Dorfstrukturen des mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Schweinsdorf zu
vermuten. So kamen stidlich des Bodendenkmals in den 1950- und 1960er Jahre hochmittelalterliche
Keramikfunde sowie Reste einer StraBe oder Knippeldamm des Mittelalters und/oder der Neuzeit zutage.

Alle mit der Durchflihrung des Projektes betrauten Personen werden darauf hingewiesen, dass bei den Arbeiten
auftretende vor- und frihgeschichtliche sowie mittelalterliche Funde nach dem Bayr. Denkmalschutzgesetz vom
25.06.1973 (GVBL. 13/1973) unverziglich der Denkmalschutzbehérde gemeldet werden missen.
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Im Plangebiet sind derzeit keine Altlastenverdachtsflachen bzw. Informationen zu schadlichen Bodenverander-
ungen bekannt. Anhaltspunkte flir das Bestehen einer Altlastverdachtsfléche im betroffenen Geltungsbereich sind
nicht ersichtlich. Es wird darauf hingewiesen, dass dennoch Altlasten in diesem Gebiet vorhanden sein kdnnen.
Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustéandige Bodenschutzbehérde zu be-
nachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

B. TEXTLICHE HINWEISE

1. Vertahren
Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB. Eine férmliche Umweltprifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung nicht erforderlich.
Von der Erstellung eines Umweltberichts wird abgesehen.

2. Baugrund
Im Bereich des Geltungsbereiches ist ein Gips- und Anhydritvorkommen méglich, &hnlich wie im bestehenden

Neubaugebiet ,Kreisfeld“ der Gemeinde Neusitz. Die Konstruktionen der Gebaude sind auf das Gips- und
Anhydritvorkommen abzustimmen. Das Baugrundgutachten des Baugebiets "Kreisfeld" sowie des Pfarrhauses
Schweinsdorf kann bei der Gemeinde Neusitz wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

3. Bestandschutz fiir bestehende Gebaude
Die bereits vorhandenen Gebaude im Geltungsbereich genieBen Bestandschutz.

4. lmmissionen Landwirtschaft
Bei der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Nutzflachen im naheren Umgriff des Geltungs-
bereiches sowie landwirtschaftlicher Nutztierhaltung kénnen fiir die geplante Bebauung Beeintrachtigungen durch
Emissionen wie Larm, Staub und Geruch entstehen. Diese sind entschadigungslos zu dulden.

C. PLANLICHE FESTSETZUNGEN, _ZEICHENERKLARUNG,
HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Art der baulichen Nutzung

MDW Dérfliches Wohngebiet (§ 5a BauNVO),
auBer Tankstellen

2. MaB der baulichen Nutzung
11 max. 1 Vollgeschoss + Dachgeschoss als Vollgeschoss im Sinne der BayBO
0.6 max. Grundflachenzahl GRZ

@ max. Geschossflachenzahl GFZ

3. Bauweise
o offene Bauweise

SD nur Satteld&cher zulassig

nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig

Nutzungsschablone:

. Anzahl der
Flachen- Vollge-
nutzung schosse

GRzZ GFz

Bauweise | Dachform/

Gebaudeart
4. Zeichenerklarung
1 ] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

—--—-  Baulinie
——-—  Baugrenze

StraBBenbegrenzungslinie

Flache fiir Gemeinbedarf

n Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen: Dorfplatz

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen: St.-Otilien Kirche

=]

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche Parkflache

Sammelstelle Milltonnen / Wertstoffe

l@aa

Grinflache

Private Griinflache

© 000! ymgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

0000 Bepflanzungen

Anpflanzung von Baumen
Anpflanzung von Strauchern

. Bestehende Baume

Bestehende Stréducher

+++ Friedhof mit geplanter Friedhofserweiterung

lE Reptilien: AusgleichsmaBnahme fiir Zauneidechsen geman saP (CEF-M02)
| | | Béschung / Erdwall als La&rmschutzmaBBnahme

502!

Mafzahlen in Meter

_—— Vorschlag neue Grundstticksteilung

- Vorschlag Bebauung, Firstrichtung zwingend

i Ga E Vorschlag Flache fir Garage/Carport

@ Nr. Bauparzelle

Hoéhenlinien

——— Unterirdische Leitung: Kabeltrasse Strom / Kommunikation

Mauer Bestand

E Mauer geplant

Abbruch geplant

5. Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen:

O—o— bestehende Grundstiicksgrenzen

7 Flurstiicksnummer

vorhandene Hauptgebaude

vorhandene Nebengebaude

Verfahrensvermerke zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 15 mit integriertem Griinordnungsplan ,Kirchfeldareal

Schwei

nsdorf’, Gemeinde Neusitz, Landkreis Ansbach - gemaBn § 13a BauGB, beschleunigtes Verfahren

a)

Der Gemeinderat Neusitz hat in der Sitzung vom 20.06.2022 geman § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 15 mit integriertem Griinordnungsplan ,Kirchfeldareal Schweinsdorf* beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 15 mit integriertem Griinordnungsplan ,Kirchfeldareal Schweinsdorf* in der
Fassung vom 10.06.2022 wurde mit Begriindung und spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP) in der Sitzung
vom 20.06.2022 vorgestellt, erdrtert und gebilligt.

In gleicher Sitzung wurde die &ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.06.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 15 mit integriertem Grlinordnungsplan ,Kirchfeldareal Schweinsdorf* in der
Fassung vom 10.06.2022 wurde mit Begriindung und spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP) geman § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.07.2022 bis 01.08.2022 &ffentlich ausgelegt.

Zeitgleich wurden die beriihrten Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB
sowie die Nachbargemeinden geman § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 27.06.2022 beteiligt und um Abgabe
einer Stellungnahme gebeten.

Die 6ffentliche Auslegung wurde am 21.06.2022 ortstblich bekannt gemacht.

Die Gemeinde Neusitz hat in der Gemeinderatssitzung vom 17.04.2023 die Stellungnahmen der berlhrten
Behérden, sonstigen Trager offentlicher Belange, Birger und Nachbargemeinden zum Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 15 mit integriertem Griinordnungsplan ,Kirchfeldareal Schweinsdorf‘ in der Fassung vom
10.06.2022 behandelt und abgewogen. .

Die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen hat eine Uberarbeitung des
Bauleitplanentwurfs zur Folge und zieht eine erneute 6ffentliche Auslegung gemén § 4a Abs. 3 S. 1 BauGB nach
sich.

Der Uberarbeitete Entwurf [l des Bebauungsplans Nr. 15 mit integriertem Grunordnungsplan ,Kirchfeldareal
Schweinsdorf* in der Fassung vom 14.04.2023 wurde mit Begriindung, spezieller artenschutzrechtlicher Prifung
(saP) und schalltechnischer Untersuchung in der Sitzung vom 17.04.2023 vorgestellt, erortert und gebilligt.

In gleicher Sitzung wurde die erneute 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Uberarbeitete Entwurf 1l des Bebauungsplans Nr. 15 mit integrietem Griinordnungsplan ,Kirchfeldareal
Schweinsdorf* in der Fassung vom 14.04.2023 wurde mit Begriindung, spezieller artenschutzrechtlicher Prifung
(saP) und schalltechnischer Untersuchung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

offentlich ausgelegt.

Zeitgleich wurden die beriihrten Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB
sowie die Nachbargemeinden gemaB § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom erneut beteiligt und um
Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die erneute 6ffentliche Auslegung wurde am

ortsliblich bekannt gemacht.

Die Gemeinde Neusitz hat in der Gemeinderatssitzung vom die Stellungnahmen der beriihrten
Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange, Birger und Nachbargemeinden zum Entwurf Il des
Bebauungsplans Nr. 15 mit integriertem Griinordnungsplan ,Kirchfeldareal Schweinsdorf* in der Fassung vom
14.04.2023 behandelt und abgewogen.

Die Gemeinde Neusitz hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den Bebauungsplan Nr. 15 mit
integriertem Griinordnungsplan ,Kirchfeldareal Schweinsdorf* gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
als Satzung beschlossen.

Neusitz, den

(Gemeinde Neusitz)
(Siegel)

(Manuel Déhler, 1. Birgermeister)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 15 mit integriertem Grinordnungsplan ,Kirchfeldareal
Schweinsdorf' wurde am gemanB § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung, spezieller artenschutzrechtlicher Prifung (saP) und schalltechnischer
Untersuchung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan Nr. 15 mit integriertem Grinordnungsplan ,Kirchfeldareal Schweinsdorf* ist damit
rechtsverbindlich in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Neusitz, den

(Gemeinde Neusitz)
(Siegel)

(Manuel Déhler, 1. Burgermeister)
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