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1. Planungsanlass, Ziel und Zweck der Planung

Planungsanlass fur die Ausweisung eines Mischgebietes ist die Nachfrage an Bauplatzen im Ortsteil
Schweinsdorf.

Die kontinuierliche Bevolkerungszunahme der Gemeinde Neusitz unterstreicht den Bedarf an
Bauplatzen. Diese positive Entwicklung soll durch ausreichende Bereitstellung von Wohnbauflachen
gestutzt und aufrechterhalten werden.

Zahlreiche leerstehende Hofstellen im Altort und viele freie Bauplatze in den Neubaugebieten haben
den Gemeinderat im Jahr 2002 veranlasst, fur Schweinsdorf die Innenentwicklung und die Umnutzung
leer stehender Bausubstanz als vorrangige Ziele festzuschreiben und keine weiteren Baugebiete
auszuweisen.

Es konnten bereits viele Innenentwicklungspotentiale genutzt und umgesetzt werden. Die
Einwohnerzahl ist gestiegen, ohne ein neues Baugebiet im AuRenbereich auszuweisen.

Das Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist zum einen die
planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Gewerbebetriebes und zum andern die Schaffung
von Festsetzungen mit Angaben tber die bauliche und sonstige Nutzung der Baullicke im westlichen
Teil des Ortsteils Schweinsdorf. Es kdnnen ca. 6 weitere Baugrundstiicke im Innenbereich entstehen.
Der Bebauungsplan schafft die notwendigen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
weitere, geordnete stadtebauliche Entwicklung im Ortsteil Schweinsdorf der Gemeinde Neusitz.

Die Rechtsgrundlagen zur Aufstellung des Bebauungsplanes bilden im Wesentlichen folgende
gesetzliche und ortliche Vorschriften in der jeweils giiltigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzZV)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

- Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler (BayDSchG)
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Rothenburger StraRe Schweinsdorf* befindet sich
am westlichen Ortsrand des Ortsteils Schweinsdorf, am Ortsausgang Richtung Rothenburg 0.d.T.

- Nordlich der Ortsstral3e ,Rothenburger Straf3e”
- westlich der bestehenden gemischten Bebauung des Ortsteils Schweinsdorf

Topografische Karte mit Geltungsbereich, ohne Mal3stab

Der Geltungsbereich beinhaltet einen bestehenden Gewerbebetrieb und eine derzeit
landwirtschaftlich genutzte Baullicke.

Dieser hat eine GroRe von ca. 1,1 ha und umfasst die Flachen der Flurstiicke mit der Fl.-Nr. 154
(teilw.), 155, 156/1, 156/2 und 156 (teilw.) der Gemarkung Schweinsdorf.
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3. Vorgaben uUbergeordnete Planungen

3.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand Juni 2023) ist die Gemeinde Neusitz der
Region 8 Westmittelfranken zugeordnet, ohne Zentrumsfunktion. Sie liegt im allgemein landlichem
Raum mit besonderem Handlungsbedarf.

Abb. 2

Lanyencen Skulkiwf
?’l\herm Zirndorf
dorf

Cadolzbury

T D
T

Ra

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

w
v Aligemeiner l&ndlicher Raum
R Léndlicher Raum mit Verdichtungsansétzen
E Verdichtungsraum
aun
{ Raum mit besonderem Handlungsbedarf

\il/ Kreisregionen

l ‘ ‘ H Einzelgemeinden

b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

. Metropale

O Regionalzentrum
L . Oberzentrum
{/‘\e @ Mitelentum
oo [ Region

Auszug aus der Strukturkarte (Anhang 2 — Stand 2022) des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern, ohne Malf3stab

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.06.2023 findet sich in den Kapiteln ,1
Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns® und ,3
Siedlungsstruktur® nachfolgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) die fur vorliegende Bauleitplanung
relevant sind:

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der
Nachhaltigkeit ~ verpflichtetes Mall reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe  sollen
ressourcenschonend erfolgen.
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(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige und
sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine raumlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen
Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Mdglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie flr Familien und éltere Menschen

genutzt werden.

(G) Bei der Ausweisung von Bauland soll auf die Sicherstellung eines ausreichenden Wohnangebots
fur einkommensschwachere, weniger begtterte Bevolkerungsgruppen durch entsprechende Modelle
zur Erhaltung und Stabilisierung gewachsener Bevolkerungs- und Sozialstrukturen hingewirkt werden.

3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der naturlichen Ressourcen und der Starkung
der zusammenhangenden LandschaftsrAume ausgerichtet werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Bertcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

(G) Die Entwicklung von Flachen fur Wohnzwecke, gewerbliche Zwecke sowie fiir Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen soll abgestimmt erfolgen. Erg&nzend kann auf der Grundlage interkommunaler
Entwicklungskonzepte ein Ausgleich zwischen Gemeinden stattfinden.
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(G) Die Ausweisung groRerer Siedlungsflachen soll Giberwiegend an Standorten erfolgen, an denen
ein rAumlich geblndeltes Angebot an offentlichen und privaten Dienstleistungs-, Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Erreichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird.

3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrindet nicht zur
Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

Die Gemeinde Neusitz schafft mit der Bebauungsplanaufstellung die Voraussetzung fur eine
gemischte Bebauung im Innenbereich.

Die im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) formulierten Grundsatze und Ziele kdnnen bei
vorliegender Bauleitplanung eingehalten werden.

3.2. Regionalplan Region 8 Westmittelfranken

Im Regionalplan der Region 8 Westmittelfranken liegt die Gemeinde Neusitz im landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll, ohne Zentrumsfunktion, jedoch an einer
Entwicklungsachse regionaler Bedeutung. Diese verbindet das Oberzentrum Ansbach mit dem
Mittelzentrum Rothenburg o.d.Tauber.

Im Regionalplan ist zur Siedlungsstruktur (u.a. RP8 2.1, RP8 3.1, RP8 3.2 und RP8 B 1.1)
nachfolgendes aufgefiihrt; folgende Ziele und Grundsétze des Regionalplanes der Region
Westmittelfranken sind fur die vorliegende Planung relevant:

Bei der Siedlungstatigkeit soll insbesondere in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten und in den
geplanten Naturparken auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts Ricksicht
genommen werden. Vor allem sollen ein hoher Flachenverbrauch und eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden werden.

Insbesondere in den zentralen Orten und in geeigneten Gemeinden an Entwicklungsachsen sowie in
Gemeinden mit regionalplanerischer Funktion im Bereich der Wohnsiedlungstétigkeit soll in aus-
reichendem Umfang Bauland bereitgestellt werden.
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Einer nachteiligen Veradnderung des Landschafts- und Siedlungsbildes in Form von aufgeldsten
Ortsrandern ist moglichst entgegenzuwirken.

Neben der Schaffung moéglichst wohnortnaher Arbeitsplatze ist ein Angebot an attraktivem Bauland
notwendig (vgl. RP8 3.2.1). Damit wéren wichtige Voraussetzungen geschaffen, um den Ab-
wanderungen entgegenzuwirken und die Zahl der Auspendler in die Verdichtungsraume zu
verringern. Dabei ist es erforderlich, nicht nur in den zentralen Orten die Voraussetzungen fir die
Starkung der Siedlungsstruktur zu schaffen, sondern auch in anderen geeigneten Gemeinden. Die
hierzu notwendigen Maflhahmen (Baulandausweisung) erfordern Ricksichtnahme auf die
gewachsenen Strukturen und - im Hinblick auf den Ausbau des Erholungs- und Fremdenverkehrs -
auf die Landschaft sowie die Ortsbildstrukturen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Berlcksichtigung der Vorgaben des
Regionalplanes.

Es handelt es sich um eine bedarfsgerechte Entwicklung von Bauflachen auf einer Flache im
Innenbereich.
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3.3. Flachennutzungsplan der Gemeinde Neusitz

Die Gemeinde Gemeinde Neusitz ist im Besitz eines wirksamen Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan aus dem Jahre 1992.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan bereits grof3tenteils als gemischte Bauflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung anzupassen. Im Speziellen ist die geringfligige Erweiterung der gemischten
Bauflachen im Flachennutzungsplan zu berichtigen.

I . ] y
| g o0 LB

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neusitz, Stand
1992 mit Geltungsbereich, ohne Maflistab
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4. Bedarfsnachweis

Der Bedarfsnachweis wird gemafR der Auslegungshilfe ,“Anforderungen an die Prifung des Bedarfs
neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung®
(Stand Dezember 2023) erbracht.

4.1. Strukturdaten

Das Gemeindegebiet Neusitz liegt im nordwestlichen Teil des Landkreises Ansbach; es gehdort zur
Planungsregion 8 Westmittelfranken und liegt in der Verwaltungsgemeinschaft Rothenburg o. d.
Tauber.

Zum Gemeindegebiet gehoren die Ortsteile Schweinsdorf, Wachsenberg, Horabach, Erlbach,
Sodelbronn, Chauseehaus und Schafhof.

Schweinsdorf ist nach dem Hauptort Neusitz der zweitgrof3te Gemeindeteil. Wie auch in Neusitz
profitieren die Schweinsdorfer Anwohner von der kurzen Distanz zur Stadt Rothenburg ob der Tauber.
Arbeitsplatze, Einkaufsmoglichkeiten, gesundheitliche Ganzversorgung und vieles mehr liegen im
Umkreis von 3-5 Kilometern.

Das Gemeindegebiet befindet sich im Naturpark Frankenhohe. Es grenzt an das Ostliche Stadtgebiet
von Rothenburg 0.d.T. und im Nordwesten an die Gemeinde Steinsfeld. Im Norden und Osten an die
Gemeinde Windelsbach und im Siidosten an die Gemeinde Gebsattel.

Des Weiteren ist Schweinsdorf an das Bahnnetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Die Haltestelle
liegt zwischen der Endstation Rothenburg ob der Tauber und dem Schienen-Knotenpunkt Steinach
(b. Rothenburg o. d. T.). Der Zug fahrt in der Regel stundlich in beide Richtungen und bietet den
Birgerinnen & Burger ein zusétzliches Angebot der Personenbeforderung.

Die Gemeinde Neusitz kann eine durchweg positive Einwohnerentwicklung verzeichnen. Am
31.12.2023 hat die Gemeinde Neusitz 2.093 Einwohner.

Die Bevolkerungsvorausberechnung prognostiziert eine gleichbleibende, leicht ansteigende
Bevdlkerungsentwicklung.

4.2. Altersstruktur der Bevélkerung

Die aktuelle Altersstruktur zeigt, dass zwar die Uber 50 — jahrigen deutlich ansteigen.

Ebenfalls steigt aber auch die Anzahl der 25-40 — jahrigen, die aktuell ihnre Bauwilligkeit bekunden und
wichtig sind, dem demografischen Wandel entgegenzuwirken. Die Ansiedlung junger Familien macht
sich auch dadurch bemerkbar, dass die Anzahl der unter 6-jahrigen, sowie der 6 — 18-jarigen seit dem
Jahr 2011 gleichbleibend ist.

Um diese Entwicklung auch weiterhin zu unterstitzen und zu foérdern, ist die Bereitstellung von
Wohnraum, der Nachfrage entsprechend, zwingend erforderlich.
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4.3. Bedarf an Bauland

Neusitz liegt im Naturpark Frankenhthe, was einen hohen Naherholungswert bietet. Weiterhin verfugt
Neusitz Uber eine gute Infrastruktur (Bahnanschluss Schweinsdorf und Anschlusspunkt an der
Autobahn A7). Das Mittelzentrum Rothenburg befindet sich in unmittelbarer Néhe. Ebenso sind
zahlreiche Arbeitsplatze im Handwerks- und Industriebereich vorhanden. Die genannten Griinde
sprechen fir einen begehrten Wohn- und Gewerbestandort.

4.4. Bestehende Flachenpotentiale
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Neusitz stammt aus dem Jahre 1992.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im Wesentlichen bereits als gemischte
Bauflache dargestellt. Es sind keinen wesentlichen weitere ungenutzten Bauflachen im Ortsteil
vorhanden.

In  Schweinsdorf im Landkreis Ansbach, Bayern, gilt der Leitsatz "Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung" schon seit 2006. In Verbindung mit der Dorferneuerung hat die Gemeinde mit der
Vision "Schweinsdorf Vital" und "Schweinsdorf 2015" langfristige Konzepte fiir die Entwicklung der
Ortsmitte erstellt, um Nachverdichtung und den Erhalt der vielen historischen, ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstellen zu erreichen.

Um dieses Ziel zu erreichen, kauft die Gemeinde teils selbst Gebdude und Flachen. Ein Gebaudepool
im Internet zeigt die verfiigbaren Objekte. Die Schweinsdorfer brachten sich bei Versammlungen,
Arbeitskreisen, Werkstattgesprachen in die Entwicklung ihres Dorfes ein. Die Engagierten nahmen
zudem gemeinsam an Dorferneuerungskursen teil.

Die Einwohnerzahl stieg - ohne Ausweisung von Baugebieten. Leerstehende Hauser werden nach
ihrer (denkmalgerechten) Sanierung wieder genutzt. Die Ortskernentwicklung geht konsequent weiter.
Rund um die Kirche sind nach Abriss Bauplatze entstanden. In Planung sind dort auch ein neuer Platz
sowie die Schaffung einer Gemeinschaftseinrichtung im alten Pfarrhaus und der Pfarrscheune. In der
ehemaligen Gaststatte baut die Gemeinde, gefordert aus dem Kommunalen Wohnférderprogramm
Bayerns, neun Sozialwohnungen fir anerkannte Fliichtlinge.

Mit Hilfe der Bodenordnung konnten die innerdrtlichen Flachenpotenziale aktiviert werden, indem
glnstig geschnittene, fur eine Bebauung gut geeignete Grundstiicke gebildet wurden. Aber geniigend
Wohnraum allein reicht nicht, damit sich Menschen in ihrem Dorf wohlfiihlen. Offentliche
Einrichtungen mussen vorhanden sein, wo sich Jung und Alt treffen kdnnen und Gemeinschaft
entsteht. Daher wurden auch ein Bolz- und Grillplatz, ein Jugendraum, ein Gemeinschaftshaus und
eine Kneippanlage geschaffen. Schweinsdorf steht damit fir eine langjahrige, konsequente
Innenentwicklung im Zusammenspiel von Dorferneuerung und der eigenen Konzepte.

Die Fachjury im Wettbewerb "Kerniges Dorfl" 2017 des Bundesministeriums fur Erndhrung und
Landwirtschaft (BMEL) zeichnet Schweinsdorf fur die langfristige Umsetzung von
Innenentwicklungskonzepten unter dem Leitsatz "Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung" mit dem
Sonderpreis in der Kategorie "Kernig und stabil: kleine Dorfer" aus.
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4.4.1. Zusammenfassung Bedarfsnachweis

Neusitz hat eine gute verkehrliche Anbindung und ein vorhandenes Angebot in der Grundversorgung.
Weiterhin macht ein gutes Angebot an Arbeitsplatzen die Gemeinde zu einem gefragten
Wohnstandort.

Die positive Einwohnerentwicklung der letzten Jahre, sprechen fiir die Gemeinde. Die Prognose des
statistischen Landesamtes ist ein gleichbleibender, leicht ansteigender Bevolkerungsstand.

Im Ortsteil Schweinsdorf konnten bereits viele Innenbereichspotentiale aktiviert und genutzt werden.

Ziel der Gemeinde Neusitz ist es auch weiterhin Innenbereichsflachen zu nutzen. Mit der vorliegenden
Planung kann zum einen der bestehende Gewerbebetrieb planungsrechtlich gesichert werden und
zum anderen Wohnraum auf einer Baullicke zwischen dem Gewerbebetrieb und der bestehenden
gemischten Bebauung geschaffen werden.

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1. Stadtebauliche Konzeption

Der Gemeinderat hat im Vorfeld zum Bebauungsplan fir die Baullicke ein stadtebauliches Konzept
ausarbeiten lassen, um eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung in Zusammenhang mit der
umgebenden Bebauung zu gewahrleisten. Der bestehende Betrieb wurde davon ausgenommen.

Ziel ist eine mdglichst flachensparende Bebauung.

Eine mittige ErschlieBung stellte sich als wirtschaftlichste Losung dar, da eine Stral3e in Randlage
zusatzliche StichstralRen bendtigen.

Garagen sollen nah an die ErschlieBungsstrale heranrticken, um unnétige Versiegelung der
Wohnbaugrundstiicke zu vermeiden. Bei der ErschlieBungsstrale wurde bewusst auf eine
Wendemdglichkeit fir Mullfahrzeige verzichtet, um auch hier versiegelte Flachen zu reduzieren. Die
Behalter kbnnen an eine Sammelstelle entlang der bestehenden OrtsstralRe gebracht werden.

Fur das Oberflachenwasser wird im nordlichen Bereich ein Ruckhaltevolumen angelegt. Es wird eine
Versickerung des Oberflachenwassers angestrebt.

Die ErschlieBungsstrale ist als durchgriunter ,Dorfanger® angelegt. Die lockere Anordnung
unterstreicht den dorflichen Charakter. Die Griinflaichen mit Baumpflanzungen im 6ffentlichen Bereich,
auf denen auch Sitzgelegenheiten geschaffen werden kdnnen, bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Das Verschwenken der ErschlielBungsstralle reduziert automatisch die Geschwindigkeit des
Verkehrs.

Das geplante Gebiet wird nach Norden, zu freien Landschatft hin, eingegrint.

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet, die zur ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflachen und
Grunflachen fest.
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Der Bebauungsplan Nr. 18 ,Rothenburger Straf3e Schweinsdorf* beinhaltet nachfolgend aufgefuhrte
Festsetzungen:

5.2. Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.2.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Geltungsbereich wird als Mischgebiet (MI) i. S. d. 8§ 6 BauNVO festgesetzt. In dem
Mischgebiet sind folgende Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
tberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmen gem. 8 6 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

In einem Mischgebiet stehen die beiden Nutzungsarten ,Wohnen* und ,Unterbringung von
Gewerbebetrieben®, gleichberechtigt nebeneinander.

AuBer der Bereitstellung von Wohnraum sollen auch nicht stérende Gewerbebetriebe moglich sein.
Um den bestehenden Gewerbebetrieb planungsrechtlich zu sichern, wurde in den Geltungsbereich
mitaufgenommen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden, da
sich die vorhandenen Flachen hierflr nicht eignen. Bei Gartenbaubetrieben handelt es sich um
Betriebe, die in gartenbaumafiger Weise Kulturpflanzen wie Obst, Gemise, Blumen,
Pflanzenschodsslinge, Baumstecklinge etc. anbauen und produzieren. Bei Tankstellen sind erhohte
Anforderungen an die ErschlieBung (Tanklastziige) zu stellen, die aufgrund der
ErschlieBungssituation (Breite von ErschlieRungsstrafien) nicht geleistet werden kann.

Vergnugungsstéatten werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie da sie sich in die Art und Struktur des
Quartiers ebenfalls nicht einfligen.

5.2.2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als hochstzulassiges MalRR der baulichen Nutzung gelten die in der Nutzungsschablone
festgesetzten Werte zur Grundflachenzahl (GRZ), Geschol¥flachenzahl (GFZ), die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen.

Die GRZ wird auf maximal 0,6 festgesetzt.
Die GFZ wird auf maximal 0,8 festgesetzt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulé&ssig.
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Die maximal zulassige Wandhohe (WH) der Hauptgebaude wird auf 5,00 m festgesetzt. Unterer
Bezugspunkt ist die Hohe des Erdgeschossfubodens (OK FFB EG). Mal3gebend fir den
unteren Bezugspunkt ist die Hohe der angrenzenden ErschlieBungsstral3e, dieser darf bis zu
50 cm Uber der Hohe der angrenzenden ErschlieBungsstrale liegen.

Als maximal zulassige Wandhdhe (WH) gilt das Maf von der FuBbodenoberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OKFB) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Dem Bauantrag ist ein Geladndeschnitt mit Angaben der HOhenkoten (in m G NN) des
natlrlichen Gelandes beizufiigen. Die Hohe des ErdgeschossfuRbodens (OKFB) ist ebenfalls
in m U. NN anzugeben. Bestehende und geplante Geldndehdhen sind priffahig darzustellen.

Das Baugebiet stellt eine Abrundung des Ortsrandes zur freien Landschaft hin dar.

Ziel ist es, das Mal der baulichen Nutzung der bestehenden angrenzenden Gebiete weitestgehend
fortzufiihren und ein harmonisches, mdglichst einheitliches Gesamterscheinungsbild zu erzielen.

5.2.3. Bauweise, Baugrenzen und Abstandsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 - 23
BauNVO und Art. 6 BayBO)

Es gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO; Als Hausformen sind Einzel- oder
Doppelhauser zulassig.

Der Grundriss fur eine Einfamilienhauswohneinheit ist so zu gestalten, dass diese ohne
Aufwand in 2 Wohneinheiten teilbar ist (z.B. durch SchlieRen einer Tr).

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Planteil mittels Baugrenzen, bzw. Baulinien
festgesetzt. Die Errichtung von baulichen Anlagen (Hauptgebduden) ist nur innerhalb dieser
Grenzen zuléassig.

Die hierbei maRRgebliche Gelandeoberflache ist nicht das gewachsene Urgelande, sondern die
mafgebliche Gelandehdhe nach der Aufflllung im Rahmen der ErschlieBungsmaflnahme.

Die Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO einzuhalten.

Um auf den Bauplatzen eine gro3tmaogliche Flexibilitdt zu erhalten, werden die Uberbaubaren Flachen
nicht durch bauplatzbezogene Einzel-Baufenster definiert, sondern Uber grundstiicksiibergreifende
Baufenster. Die Abstande zu den Nachbargrundstiicken definieren sich Uber die Bayerische
Bauordnung (BayBO).

Durch die Baulinie entlang der ErschlielBungsstrale soll die lockere, versetzte Anordnung
unterstrichen werden.

Durch die mogliche Teilbarkeit in 2 Wohneinheiten wird dem demographischen Wandel und die ggf.
damit verbundenen Verédnderungen der Wohnbedurfnisse vorausschauend Rechnung getragen.
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5.2.4. Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze sowie deren Zufahrten

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind auch auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Garagen und uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen oder innerhalb der
Umgrenzung von Flachen fir Garagen oder Uberdachte Stellplatze zulassig.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zuléassig.

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

Stellplatze, Zufahrten, Wege und Hofbefestigungen der privaten Grundstiicke sind mit
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Oberflachenwasser von privaten Flachen darf
nicht auf die 6ffentliche Stral3e geleitet werden.

Es ist anzustreben, die Flachenversiegelung moéglichst gering zu halten.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen sind Satteldacher oder Flachdéacher zulassig.
Geneigte Dacher sind mit einer Neigung von 35° - 50 ° zulassig. Flachdacher sind extensiv zu
begrinen.

Ziel ist es eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen aus den privaten Grundsticksflachen
herzustellen, um ein ,Zuparken® der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden.

Garagen und Stellplatze kénnen auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

5.2.5. Grunordnung

Die festgesetzte Bepflanzung soll das Baugebiet mdglichst harmonischen Ubergang zwischen
Bebauung und freier Landschaft herstellen.

Gleichzeitig kénnen heimische Geholze einen wichtigen Beitrag zum Artenschutz leisten.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht tGberbauten Grundstiicksflachen zu
begriinen oder zu bepflanzen. Hierbei sind heimische Pflanzen zu verwenden.

Artenauswabhlliste — Empfehlunag:

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 Obstb&aume in Sorten.

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

Die festgesetzten Vermeidungsmal3nahmen aus der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(Stand 06/2024) des Buros fir Artenschutzgutachten Markus Bachmann, 91522 Ansbach, sind zu
beachten und entsprechend umzusetzen.

Der Fachbericht zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ist Bestandteil der Begriindung und
als Anlage beigeflugt (Anlage 1).

5.3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

Erganzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen werden Gestaltungsvorschriften zur &uf3eren
Gestaltung baulicher Anlagen sowie zu den Einfriedungen und Gelédndegestaltung getroffen, um ein
angemessenes Ortsbild zu gewahrleisten.

5.4. Hinweise
Die vorhandene Bebauung geniel3t Bestandschutz.

Zur innerdrtlichen Nachverdichtung wurde ein stadtebauliches Konzept zugrunde gelegt. Die
getroffenen Festsetzungen sind darauf abgestimmt. Das stadtebauliche Konzept wird als Anlage zur
Begriindung Bestandteil des Bebauungsplanes (Anlage 2).

5.4.1. Entwasserung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Die Schmutzwasserableitung erfolgt tber
die Erweiterung des bestehenden Kanalnetzes der Gemeinde Neusitz.

Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt Uber neu herzustellende Regenwasserkanale
mit Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal. Das erforderliche Rickhaltevolumen
wird im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren in geeigneter Form
nachgewiesen.

Das erforderliche wasserrechtliche Genehmigungsverfahren wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung erstellt.

Zur Brauchwassernutzung, z.B. zur Gartenbewéasserung sind Brauchwasserzisternen auf den
jeweiligen privaten Grundstiicken zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers, mit
einem Volumen von mindestens 6 m3 pro Einfamilienhaus vorzusehen. Der Uberlauf kann an
das offentliche Entwasserungssystem angeschlossen werden.

Die detaillierte Entwasserungsplanung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung
mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach. Die Rickhalteflache ist im Norden des Gebiets vorgesehen.

Zisternen dienen zur Gewinnung von Giel3- und Brauchwasser, das reduziert den Bedarf an
Trinkwasser und kann sich kostensenkend auswirken.
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Die Empfehlung zur Brauchwassernutzung ergeht aus 6kologischen und wirtschaftlichen Grunden -
unter Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, hier dem schonenden Umgang mit der
Ressource (Frisch-)Wasser sowie der Schonung des Wasserkreislaufes.

Bei Brauchwassernutzung im Haushalt, wird darauf hingewiesen, dass
Regenwassernutzungsanlagen nach 8 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) der
Kreisverwaltungsbehdrde -Abteilung Gesundheitsamt- anzuzeigen sind.

5.4.2. Artenschutz — MaBRnahmenempfehlungen aus Fachbeitrag zu saP

Erganzend zu den festgesetzten Vermeidungsmaflinahmen, werden die MaRnahmenempfehlungen
aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag als Hinweise mit aufgenommen.
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5.4.3. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei Baumal3hahmen
grundsatzlich mit archaologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaf
Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde hingewiesen.

Die Hinweise ergeben sich aus iiblichen Stellungnahmen und AuRerungen des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege.

Innerhalb des Geltungsbereichs und im naheren Umgriff befinden sich keine Baudenkmaler.

Abb. 4

Quelle: Bayernatlas, Darstellung Bau- und Bodendenkmaler, ohne Mafl3stab

5.4.4. Versorgungsleitungen

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf
zu achten, dass die Baume in mindestens 2,5 m Entfernung von Versorgungsleitungen
gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind Schutzmaflnahmen der
Anlage notwendig. DIN 1998 ist einzuhalten.
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In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszonein einer Breite von ca. 0,3 m fiur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Sind im Geltungsbereich keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,0 m
von der Main-Donau-Netzgesellschaft empfohlen.

Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu
verlegen.

Die Hinweise ergeben sich aus blichen Stellungnahmen und AuRRerungen der Deutschen Telekom
Technik GmbH und der N-Ergie. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung muss vom Planer eine
rechtzeitige Abstimmung vorgenommen werden.

5.4.5. Immissionsschutz

Immissionen Landwirtschaft

Bei der ordnungsgemalfen Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Nutzflachen im ndheren Umgriff des
Geltungsbereiches konnen fir die geplante Bebauung Beeintrdchtigungen durch Emissionen wie
Larm, Staub und Geruch entstehen. Diese sind entschadigungslos zu dulden.

Immissionen Flugplatz Schweinsdorf

Das Plangebiet befindet sich im flugplatznahen Einwirkungsbereich des Verkehrslandeplatzes
Rothenburg ob der Tauber. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Beldstigungen durch
Flugemissionen infolge dichter und tiefer Vorbeifliige zu rechnen ist. Da Vorhaben in Kenntnis
dieser mdglichen Beeintrachtigung erstellt werden, bestehen gegen den Flugplatzbetreiber,
die mit Beeintrachtigung durch den Flugbetrieb begriindet werden, keine Rechtsanspriiche.

Der Verkehrslandeplatz befindet sich ca. 600 m sudwestlich des geplanten Mischgebiets. Der
Verkehrsumfang und die Betriebszeiten finden nur tagsiber statt. Die Abschatzung des
Fluglarmschutzbeauftragter Nordbayern ergab fir den Planbereich einen Beurteilungspegel im
Bereich von 45 bis 50 dB(A) tagstiber. Da somit auch die Werte fir ein reines Wohngebiet (WR)
eingehalten werden, konnen fir das geplante Mischgebiet schadliche Umweltauswirkungen
ausgeschlossen werden.
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6. ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

6.1. ErschlieRung

Die strallenmaRige ErschlieBung erfolgt Uber einen Anschluss an die bestehende Ortsstralie
.Rothenburger Strafle”.

Die ErschlieBungsstralle ist als durchgrinter ,Dorfanger” geplant. Die lockere Anordnung
unterstreicht den dorflichen Charakter. Durch die Grinflachen mit Baumpflanzungen im offentlichen
Bereich, auf denen auch Sitzgelegenheiten geschaffen werden kodnnen, bietet eine hohe
Aufenthaltsqualitét.

Das Verschwenken der ErschlieBungsstral3e und die geringere Fahrbahnbreite reduziert automatisch
die Geschwindigkeit des Verkehrs.

Zur Erschlielung der nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen, bliebt der westliche und
nordliche Wirtschaftsweg unveréndert erhalten. In dstlicher Richtung wird dieser der
Mischgebietsflache zugeschlagen.

Die Mulltonnen sind am Abholtag auf der dafiir vorgesehenen Flache an der Zufahrt zum Baugebiet
bereitzustellen.
6.2. Schmutzwasserbeseitigung, Niederschlagswasserableitung

Die  Entwasserung erfolgt im  Trennsystem. Eine  n&here Beschreibung zur
Niederschlagswasserableitung ist unter Punkt 5.4.1 ersichtlich.

Das Schmutzwasser wird tUber die bestehende Kanalisation abgeleitet. Die Klaranlage ist ausreichend
leistungsféahig, um den zusatzlichen Abwasseranfall zuverlassig nach dem Stand der Technik zu
behandeln.

6.3. Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes.

6.4. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes.
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7. Schutzgebiete

Die Gemeinde Neusitz liegt im Naturpark Frankenhtéhe, jedoch aul3erhalb des
Landschaftsschutzgebietes. Innerhalb des Geltungsbereichs sind weder kartierte Biotope noch
sonstige naturschutzrechtliche Schutzgebiete vorhanden.

Abb. 5

Quelle: Bayernatlas, Darstellung Biotope und Schutzgebiete, ohne Mal3stab

Die angrenzenden kartierten Biotope werden durch das geplante Baugebiet nicht negativ
beeintrachtig.
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