Bebauungsplan "Frankenstral}e”

iIn Langensendelbach

Gemeinde Langensendelbach, Landkreis Forchheim
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Die Gemeinde Langensendelbach erlasst gemal Gemeinderatsbeschluss vom . .201_ nach

§10 des Baugesetzbuches (BauGB) den Bebauungsplan "Frankenstrale" in Langensendelbach

in der Fassung vom __._ .201_, bestehend aus dem Bebauungsplan der Begrindung und seinen Anlagen,
als Satzung.

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO); in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l) zuletzt gedndert
durch § 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2017 (GVBI. S. 375)

A: Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Beschrankung der Wohneinheiten (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Zulassig sind max. 2 Wohneinheiten fir die Bauparzellen im Norden und Westen.
Fir Mehrfamilienhduser (Bauparzellen im Osten) sind max. 5 Wohneinheiten zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
Im Westen u. Norden: Z=1+D; Z= 1l
ImOsten: Z=11+D

Maximal Ill Vollgeschof3e zulassig: Z =1+D, Z=1lund Z = lI+D

Grundflachenzahl GRZ als Héchstmal

(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Uberschreitung der Grundflache:

Die zulassige Grundflache darf neben der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO giiltigen Vorschrift
mit nicht vollflachig versiegelten Stellplatzen und Zufahrten um weitere 50% Uberschritten
werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO).

Geschossflachenzahl GFZ
(8§ 16, 17 und 20 BauNVO)

Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, Art. 4 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)
Die MindestgréRen der Baugrundstlicke werden fiir Einfamilienhauser auf 500 m? festgesetzt.

Hoéhenfestsetzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Firsthdhe

Die maximale Firsthéhe betragt 8,0 m bei Z =11 und bei Z = [I+D = 10,50 m. Gemessen wird von
der fertigen ErdgeschossfulRbodenoberkannte (OKFFB) bis zum oberen Abschluss der
Dachhaut.

Traufhéhe

Die maximale Traufhéhe betragt 6,5 m bzw. bei Z = 11+D =7,00 m. Gemessen wird von der fertigen
Erdgeschossfulbodenoberkante (OKFFB) bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit dem

auBersten Wandabschluss.

Sonderfall Satteldach Z=1+D

Bei einer max. Traufhéhe von 4,0 m darf die max. Firsthohe 10,0 m betragen.

Gemessen wird von der fertigen Erdgeschossfulbodenoberkannte (OKFFB) zum Schnittpunkt
der Dachhaut mit dem auRersten Wandabschluss und bis zum oberen Abschluss der Dachhaut.
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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 nr. 2 BauGB, §§ 22 du. 23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Einzelhauser zulassig

Baugrenze

Unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich
der Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO; die
durch die Baugrenzen ausgewiesene Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur
dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen
eingehalten werden.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenflache, in Teilen mit Gehweg
Mafzahlen
StralRenbegrenzungslinie

Umgrenzung von Flachen die von der Bebauung frei zu halten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Sichtflachen

Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.
Bepflanzung und Einfriedung diirfen eine Hohe von 0,80 m Uber Fahrbahn
nicht tberschreiten.

I, 1+D; 11+D

0,30; 0,40

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auRRer

Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzéune,
Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. 8. mit dem Grundstiick

nicht fest verbundene Gegenstéande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr

als 0,80m uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs-
und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder
hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzen im Bereich der Sichtflachen sind mit der

StralRenbauverwaltung abzustimmen.

4.4.2 Anbauverbotszone (reduziert auf 15,0 m ab Fahrbahnrand St 2242)

4.5

Werbende und sonstige Hinweisschilder sind gemaf Art. 23 BayStrWG innerhalb
der Anbauverbotszone unzuléssig. AufRerhalb der Anbauverbotszone sind so anzubringen,
dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB).

B&aume diirfen nur mit einem Mindestabstand unter Berlicksichtigung der RPS vom
Fahrbahnrand der Strale errichtet werden: Die Mindestabstande sind mit dem
Staatlichen Bauamt (SG P 3) abzustimmen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit des Verkehrs).

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstlicken zur St 2242 sind
nicht zulassig. Bestehende Zufahrten sind aufzulassen.

Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und. Abs. 6 BauGB)

5.1.1 Abwasserleitung vorhanden

5.1.2 Abwasserleitung Neubau

5.1.3 Wasserleitung Neubau
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7.2

Die einschlégigen Richtlinien des DVGW zu beachten. Die Arbeitsblatter
,W405 Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®
und ,W331 Hydranten Richtlinien sind anzuwenden.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen
Die offentlichen Griinflachen sind naturnah zu Gestalten und extensiv zu pflegen.

Begriinungsbindung innerhalb der Grundstiicksflachen.

Die nicht tGberbaubaren oder durch Nebenanlagen, Wege und Stellplatzflachen
Uiberplante Grundstiicksflachen sind gartnerisch mit Strauch- und Baumpflanzungen
(vorwiegend Laubgehdlze)' zu gestalten. Zur Durchgriinung des Baugebietes sind
daher hochstdmmige Gehdlze zu pflanzen. Die Plandarstellung dient dabei nur als
Hinweis und ist lagemaRig nicht bindend. Die Gehdlzpflanzungen haben
vorzugsweise aus standortheimischen Gehdlzen zu bestehen (siehe Artenliste),
sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichartig zu ersetzen. Nadelgehdlze

1. und 2. Wuchsordnung (>10m) sowie eine randliche Einfriedung des Grundstiicks
mit Nadelgehdlzhecken ist unzulassig. Fassaden- und Wandbegriinungen sowie
(extensive) Flachdachbegriinungen sind zulassig.

Artenliste standortheimischer Gehdlze:

GrofRbdume Straucher
Spitzahorn (Acer platanoides) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hasel (Corylus avellana)

Hainbuche (Carpinus betulus) Weildorn (Crataegus laevigata)
Stieleiche (Quercus robur)

Winterlinde (Tilia cordata)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
MittelgroRBe und kleine Baume Berg-Johannisbeere (Ribes alpinum)
Feldahorn (Acer campestre) Hundsrose (Rosa canina)

Birke (Betula pendula)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Holunder (Sambucus nigra)

Salweide (Salix caprea)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Obstgehdlze in Sorten

Pflanzgebote fir Baume
Zur Eingriinung der Privatgrundstlcke in Ortsrandlage sind pro Grundstiick mindestens

ein hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei
Ausfall gleichartig zu ersetzen. Die Standorte sind frei wahlbar.

Minimierung der Versiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgéangliche MaR zu beschranken. FuRwege,
Stellplatze und alle befestigten privaten Flachen sind weitgehend mit wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau und Belédgen wie wassergebundene Decken, Beton-
Sickerpflaster, Natursteinpflaster und Betonpflaster mit Splitt und Rasenfugen
herzustellen. Unterirdische Zisternen zum Sammeln von Niederschlagswasser,
sowie die Entnahme als Brauchwasser im Garten sind zulassig.

Pflanzgebot flir Strducher und Hecken auf privaten Grinflachen

Im Bereich der privaten Griinflaiche im Osten des Geltungsbereichs ist eine
Hecke aus standortheimischen Gehdlzen, zur optischen

Eingrenzung des Baugebietes zu entwickeln. Die Bepflanzung muss spétestens
1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieRungsanlage hergestellt sein und ist
dauerhaft zu pflegen.

Artenschutz
Abriss des alten Bestandsgebaudes im Siiden des Geltungsbereiches nur in den
Wintermonaten zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden.

Sonstige Planzeichen
vorgeschlagene Firstrichtung

Vorgeschlagene Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

7.2.1 Vorgeschlagener Standort Garagen

7.2.2 Vorgeschlagener Standort Flachen fiir Aufstellplatz vor Garagen und Carports

7.2.3 Beispielhafte Darstellung der Gebaude

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Mulistellplatz

Mullbehalter sind an einer fiir 3-Achsige Millfahrzeuge durchgangig befahrbaren StraRe
bereitzustellen. Bei Stichstralen sind Mullbehélter bei Abholung auf dem ausgewiesenen
Mulistellplatz bereit zu stellen. Der Wendehammer sowie die Zufahrt zum Wendehammer
sind an Leerungstagen frei zu halten. Die 6rtliche Beschilderung ist zu beachten.

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
vorhandene Grenzen
bestehende Gebaude

Immissionsschutzmalnahmen

Die Verkehrslarmimmissionen im Baugebiet kommen im Wesentlichen aus den
StralRenverkehrsgerausche von der Staatsstrale St 2242 - ,Nirnberger Strale”. Geman
Schalltechnischer Untersuchung vom 19.10.2016 sind im gesamten Plangebiet Schallschutzfenster
mindestens der Klasse 2 als passive SchallschutzmaRnahmen einzubauen. Fir weitere
Schallschutzmanahmen bei der Gebaudeplanung ( DachgeschoRausbau etc.) sind die
Richtmafe der Untersuchung zu beriicksichtigen.
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An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen, die aktiv bewirtschaftet werden. Mit bei
der Bewirtschaftung auftretende Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen, auch wahrend der Abend-
und Nachtstunden sowie an Wochenenden und Feiertagen, muss gerechnet werden.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO)
und Gestaltungsfestsetzungen

1. Wohngebaude

1.1 Gebaudeform
Es sind rechteckige wie quadratische Grundrisse mit Vor- und Riickspriingen zugelassen.
Bei rechteckigen Grundrissen hat die langere Seite des Gebaudes in Richtung der
Hauptfirstrichtung zu liegen

1.2  Dachform
Zulassig: Satteldach (SD), Walmdach (WD), Pultdach (PD) und Zeltdach (ZD).
Wie in der Nutzungsschablone festgesetzt. Versetzte Pultdacher sind zugelassen.

1.3 Dachneigung:
Dachneigungen sind in den unter A) 2.5 angegebenen Grenzen zulassig. Die angegebenen Trauf -und
Firsthéhen sind einzuhalten.
Abweichungen sind in Ausnahmeféllen bis zu 5° zuldssig, wenn die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen
eingehalten werden.

1.4  Dacheindeckung und Dachaufbauten:
Die Dacheindeckung hat mit rot-, anthrazit- oder grau getonten Ziegeln zu erfolgen.

1.5  Khniestock
Der gemauerte Kniestock ist bei Z= 1+D und Z = [I+D bis zu einer H6he von max. 75 cm und bei Z= Il bis
max. 25cm Hohe zuldssig. Die Hohe ist von der Oberkannte Rohdecke zu messen.

1.6 Hohenlage
Die Hohe der fertigen Erdgeschossfufibodenoberkante muss min. 0,0 m bis max. 0,50m
Uber dem zukinftigen, am Grundstiick angrenzenden, hdchsten StralRenniveau liegen.
Die Hohendifferenzen zum Fahrbahn- oder Gehwegrand bzw. zum benachbarten Grundstiick missen
durch Boschungen auf dem eigenen Grundstlick Gberwunden werden.

2.0 Flachen fir Garagen und Stellplatze
Garagen sind innerhalb der dargestellen Baugrenzen zulassig. Der erforderliche Stauraum
vor Garagen darf durch Einfriedungen gréenmaRig nicht beschrankt werden. Im erforderlichen
Stauraum dirfen keine Stellplatze nachgewiesen werden.
Der erforderliche Stauraum vor geschlossenen Garagen betragt fir PKW mind. 5,0 m zu &ffentlichen
ErschlieRung.
Auf die geltende gemeindliche Stellplatzsatzung wird hingewiesen.

2.1 Stellplatze
Fir jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge nachzuweisen.
Im erforderlichen Stauraum vor Garagen, diirfen keine Stellplatze nachgewiesen werden.
Stellplatze durfen in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen geschaffen werden.

3.0 Einfriedungen
sind bis zu einer H6he von max. 1,50 m Héhe liber dem am Grundstiick anliegenden hochsten Stralenniveau
zul3ssig.

4.0 Die Anlieger haben auf ihren Grundstlicken die zur Herstellung des Stralenkdrpers bzw. zur
Herstellung der sonstigen &ffentlichen Flachen notwendigen Béschungen, Stiitzmauern und
Betonriickenstiitzen zu dulden und zu erhalten.

5.0 Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem.
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die
Verkehrsflachen abgeleitet werden. Fir die anfallende Dachentwasserung wird auf die gemeindliche Ent-
wasserungssatzung verwiesen. Es besteht die Mdglichkeit die anfallenden Regenwasser in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal einzuleiten.

C. Hinweise

1.0 Altlasten
Werden bei ErschlieRungs- oder BaumaBnahen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlastenverdacht
schlieBen lassen, ist die Bodenschutzbehdrde beim LRA Forchheim unverzuglich zu informieren.

2.0 Denkmalpflege
Auf den Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen. Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegensténde vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Archdologische Bodendenkmaler genieen den Schutz des
BayerDschG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

3.0 Ruckstausicherung, Kellerentwasserung

Die KellergeschoRe sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern. Eine wasserdichte Wanne wird empfohlen.

4.0 Auf die Einhaltung der Baumschutzanweisungen der 6ffentlichen Versorgungstrager wird hingewiesen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten

5.0 In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,3 m flr die Unterbringung der Telekommunikationslinie der Telekom vorzusehen.

VERFAHRENSVERMERKE

A) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.04.2016 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.06.2016
ortsublich bekannt gemacht.

B) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 12.09.2016 hat in der Zeit vom 07.11.2016 bis 05.12.2016 stattgefunden.

C) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 12.09.2016 hat in der Zeit vom 07.11.2016 bis 05.12.2016 stattgefunden.

Anderung des Verfahrens zu §13a BauGB gemaR Gemeinderatsbeschluss vom 20.02.2017

D) Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2019 wurden die
Behorden und sonstigen trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 10.02.2020 bis 13.03.2020 beteiligt.

E) Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.12.2019 wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.02.2020 bis 13.03.2020
offentlich ausgelegt.

F) Die Gemeinde Langensendelbach hat mit Beschlul? des Gemeinderates
vom 27.04.2026 den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 27.04.2026 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Langensendelbach, den 27.04.2026

(Oswald Siebenhaar, 1. Birgermeister)

Langensendelbach

Baugebiet
% Frankenstralle
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