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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Stadt Langenzenn erlasst aufgrund

§§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), in
Verbindung mit der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
von 14. August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25. Mai 2021 (GVBI.
S. 286)

den Bebauungsplan Nr. 53 ,,Stinzendorf Siidwest* als Satzung.

Es gilt die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) und die Bayerische Gemein-
deordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796) zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 09. Marz 2021 (GVBI. S. 74).

§ 1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festgesetzt mit der Einschran-
kung, dass die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO un-
zulassig sind.

§ 2 Abstandsflachen

(1) Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen wird fir die Errichtung von Gebauden die
Anwendung des Art. 6 BayBO angeordnet.

(2) Nebengebaude - insbesondere offene und geschlossene Garagen sowie Mauern
Uber 80 cm Hohe — miissen mindestens 50 cm Abstand zur Fahrbahn und 25 cm Ab-
stand zu Ful3- und Radwegen einhalten.

§ 3 Stellplidtze, Garagen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

(1) Offene und geschlossene Garagen sind auch auflerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflache zulassig, nicht jedoch in der Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern.

(2) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

(3) Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Langenzenn in der jeweils giltigen Fassung.

§ 4 Ortliche Bauvorschriften

(1) Festgesetzt werden Satteldacher mit 25° - 52° Dachneigung. Ausnahmsweise kon-
nen Dacher von offenen und geschlossenen Garagen als begriinte Flachdacher (Nei-
gung bis 10%) ausgefiihrt werden.

(2) Die Dachdeckung hat mit roten, rotbraunen, hell- oder dunkelgrauen Ziegeln oder
Dachsteinen zu erfolgen.

Dachflachenfenster auch als Oberlichter, Lichtbander oder Sheds sind zulassig. So-
lar- oder Photovoltaikelemente auch in Kombination mit Dachflachenfenstern sind
auch grof¥flachig zuldssig, missen jedoch in ihrer Gestaltung aufeinander abge-
stimmt sein.

Dachtiberstande sind auf 30 cm an der Giebel- und 50 cm auf der Traufseite be-
schrankt.
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(5)

(6)

(7)

(8)

9)

Kniestocke sind grundsétzlich ausgeschlossen. Ausnahmsweise kénnen sie bis zu
einer Hohe von 1,0 m zugelassen werden, gemessen von Oberkante Rohdecke bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Ausnahmen kénnen zugelassen
werden, wenn aufgrund von Gebaudebreite und Dachneigung die maximal zulassige
Firsthohe noch nicht erreicht ist.

Dachaufbauten und -einschnitte sind zuldssig, wenn sie eine Gesamtlange von nicht
mehr als 50% der Trauflinge der dazugehorigen Gebaudeseite einnehmen. Dach-
aufbauten und -einschnitte miissen vom First (vertikal gemessen), von anderen Bau-
teilen und Dachaufbauten einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Sie sind
mindestens 1,0 m von den AufRenwanden (trauf- und giebelseitig) zurlickzusetzen.
Die Gaubenformen auf dem Dach missen einheitlich sein. Zwerchgiebel sind zulas-
sig, wenn der hervortretende Gebaudeteil nicht mehr als 1/3 der Fassade in Anspruch
nimmt.

Die Erdgeschosse sollen behindertengerecht (barrierefrei) ausgefiihrt werden. Min-
destens ein Zugangsweg zum Erdgeschoss soll mit einer Steigung von < 6% ausge-
flihrt werden. Treppenstufen sind auf dem Weg zu vermeiden.

Fur das Erscheinungsbild unpassende Gestaltungsarten sind ausgeschlossen: grobe
Strukturputze, Balkone in alpenlandischem Stil, Erker oder grelle Farben.

Wintergarten und offene und geschlossene (verglaste) Laubengange sind zulassig.
Diese sind nur innerhalb der Baugrenze und als Pultdach zuldssig. Als Fassaden-
und Dachmaterial sind bei Pfosten-Riegel-Konstruktionen neben den unter § 4 Abs. 2
der Satzung genannten Materialien auch Metall, Kunststoff und Glas zul&ssig.

(10) Sofern die Aufstellung von Verkehrsschildern nicht auf 6ffentlichen Flachen maglich

ist, sind sie im Randbereich der privaten Grundstiicke zu dulden. Gleiches gilt auch
fur StralRenbeleuchtung.

(11) Von den Bauvorschriften des § 4 Abs. 1 bis 8 sind ausgenommen Nebenanlagen

nach § 14 BauNVO bis zu einer Gré3e von 75 m®.

(12) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Des Weiteren gilt die

Werbeanlagensatzung der Stadt Langenzenn in der jeweils glltigen Fassung.

§ 5 Einfriedungen

(1)

2

©)

Einfriedungen, ausgenommen Hecken, diirfen die Hohe von max. 1,60 m nicht tuber-
schreiten. Stralenseitig sind diese nur bis max. 1,40 m zulassig.

Mauern (einschlieBlich Gabionenwéande) als Einfriedungen durfen pro Grundstiick
eine Lange von max. 10 m nicht Gberschreiten. Dartiber hinaus dirfen Einfriedungen
nur ohne durchlaufenden Sockel oder als Hecken aus Laubgehdlzen ausgefiihrt wer-
den. Zaune sind sichtdurchlassig (mindestens 50% offen) mit senkrecht gegliederten
Latten oder Staben in Holz oder Metall zu gestalten. Zwischen den Baugrundstuiicken
sind auch Maschendrahtzaune zulassig.

Einfriedungen von Zu- und Einfahrten sind unzulassig.

§ 6 Griinordnung

(1)

(2)

3)

In der Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern ist ein Ortsrand aus
standortgerechten, heimischen Gehdlzen gemafl Pflanzliste locker zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind zu ersetzen.

Geholzpflanzungen missen spatestens am 15. April des auf die Beendigung der ge-
nehmigten BaumaRnahmen folgenden Jahres durchgefihrt werden.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in
mindestens 2,5 m Entfernung von den Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte
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dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmafnahmen
an den Versorgungsleitungen erforderlich.

(4) Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten oder als Ra-
sen- oder Wiesenflache anzulegen. Dacher, die als Flachdacher oder mit einer Nei-
gung unterhalb von 10% ausgeflhrt werden, sind nach Maglichkeit mit einer extensi-
ven Dachbegriinung auszufiihren.

(5) BeiFassadenbegriinungen wird der Einsatz von Kletterpflanzen empfohlen. Die Fas-
sadenbegriinung ist mit und ohne Spalier, mit Rankgittern oder Rankseilen, an Wohn-
oder Nebengebauden oder an Einfriedungen maglich.

§ 7 Umgang mit Niederschlagswasser

§8

§9

(1) Das anfallende Niederschlagswasser soll nach Moglichkeit auf dem Grundsttick ver-
wertet bzw. versickert oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden.

(2) Auf der Flache fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken ist ein Re-
genriickhaltebecken als offenes Erdbecken mit einem Riickhaltevolumen von mind.
200 m? zu errichten.

(3) Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig zu befestigen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Verwendung umweltschonender Au3enbeleuchtung: Zur Vermeidung der Attraktion von
Insekten wahrend der Nachtstunden an kiinstlichen Lichtquellen sind diese entsprechend
auszubilden durch z.B.

- Verwendung von Lampen mit LEDs (Ausschluss von Lampen mit einem
Spektrum < 540 nm und/oder einer korrelierten Farbtemperatur CCT > 2.700 K).
- Vermeidung von Streulicht nach oben durch Einsatz von Blenden

Immissionsschutz

Luftwarmepumpen sowie andere technische Einrichtungen (z.B. Klimagerate etc.) sind so
zu errichten und zu betreiben, dass an den nachstgelegenen Baugrenzen oder méglichen
Standort des benachbarten Wohngebaudes Beurteilungspegel nach dem
Immissionsrichtwert nachts der TA Larm nicht Gberschritten werden. Dies kann vor allem
durch eine schalltechnisch glinstige Aufstellung oder entsprechender Schalldammung der
Luftungsaggregate erreicht und nachgewiesen werden.

Hinweise

e Beiallen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf
das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen,
ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbehdrde zu informieren.

e Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nurn-
berg) oder die Untere Denkmalschutzbehdrde.
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Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz) ist bei der Umsetzung des Bebauungsplanes und auch bei spa-
teren Um- und AnbaumafRnahmen zu beachten. Insbesondere ist bei der Entfernung
von Geholzbestanden die Vogelbrutzeit bzw. der gesetzlich vorgeschriebene zeitliche
Rahmen (Beseitigung nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02.) zu beachten.

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang
und zum Schutz von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird hingewiesen.
Die Ausfiihrung der Bauarbeiten soll unter Zuhilfenahme von giiltigen Regelwerken
und Normen, z.B. DIN 19731, bodenschonend erfolgen.

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Satzun-
gen, DIN-Vorschriften) werden bei der Stadt Langenzenn, Friedrich-Ebert-Stralle 7, zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Mit GeldbuRe kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer im Bebauungs-
plan enthaltenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
BayBO).
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Il. BEGRUNDUNG

A ALLGEMEINES

1. Planungsanlass und Verfahren

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Langenzenn hat am 19.11.2019 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,Stinzendorf Stidwest" beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 06.12.2019 bekannt gemacht.

Im Ortsteil Stinzendorf soll Wohnraum im Anschluss an den bestehenden Siedlungszusam-
menhang geschaffen werden. Dazu soll die Flache sudlich der Dorfstra3e und westlich der
Dillenbergstralle entwickelt werden.

Seit dem 04.05.2017 ist nunmehr die Baurechtsnovelle in Kraft, die die Zulassigkeit des Ver-
fahrens nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren) begriindet. Damit erfolgt — zeitlich begrenzt — eine Ausweitung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB auch auf Flachen des planungsrechtlichen Auf3enbereiches bis
zu einer Uberbaubaren Grundstiicksflache von 10.000 m2. Durch den Bebauungsplan muss
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet werden, die sich an im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Dies ist hier gegeben. Durch die Festsetzung von
Allgemeinen Wohngebieten wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet; der Gel-
tungsbereich schlielt unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil Keidenzell an.
Die Bauflachen betragen ca. 6.540 m?, durch die festgesetzte GRZ von 0,4 sind ca. 2.615 m?
Uberbaubar. Die Grenze von 10.000 m? wird damit deutlich unterschritten.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes musste bis spatestens 31.12.2019 form-
lich eingeleitet werden, was geschehen ist. Der Satzungsbeschluss muss spatestens bis zum
31.12.2021 gefasst werden. Im Ubrigen gelten die Vorschriften des § 13a BauGB.

Zu anderen Bebauungsplanen bestehen keine sachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusam-
menhange. Das Verfahren ist somit zuldssig. Im Geltungsbereich werden keine Vorhaben zu-
gelassen, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht,
und es sind bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten. AulRerdem ist eine Beeintrachtigung von europaischen Schutzgebieten (NATURA 2000:
FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete) aufgrund der geplanten Nutzungen nicht
zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren wird auf eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.
Eingriffe aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten nach § 13a Abs. 2 S. 1
Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zuléssig bzw. erfolgt.

2. Lage des Plangebietes und Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nr. 53 ,Stinzendorf Stidwest" liegt im Studwesten
des Ortsteiles Stinzendorf und umfasst die Flurstiicke Nr. 391 (tlw.) sowie 553 (tiw.) der Ge-
markung Keidenzell.

Der Geltungsbereich ist weitgehend eben, leicht nach Nordosten abfallend (insbesondere im
noérdlichen Geltungsbereich) und liegt auf etwa 333 — 338 m . NHN.

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt ca. 0,8 ha (8.380 m?). Der exakte Zuschnitt
des Geltungsbereichs ergibt sich aus den zeichnerischen Darstellungen.
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Abbildung 1: Lage im Raum mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 53 ,Stinzendorf Siidwest“ (Kartengrundlage: DTK 25 © Bayerische Ver-
messungsverwaltung 2019)

B PLANERISCHE GRUNDLAGEN

1. Stadtebauliche Situation und Bestandsbeschreibung

Abbildung 2: Schragluftbild mit Bestandsnutzungen im Planungsgebiet und der Nachbarschaft
(Geltungsbereich rot umrandet, Befliegung am 12.05.2006)
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Das Planungsgebiet liegt im Stidwesten des Ortsteiles Stinzendorf und wird aktuell noch land-
wirtschaftlich genutzt.

Auch siidlich und westlich des Geltungsbereichs grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen
an, Ostlich und noérdlich die gemischte Bebauung des Ortsteiles Stinzendorf.

Das Umfeld ist gepragt durch landwirtschaftliche Nebengebaude und lUberwiegend ein- bis
zweigeschossige Wohngebaude. Die Dachform ist gekennzeichnet durch Satteldacher mit un-
terschiedlicher Dachneigung (20 - 45°). Die Gebaude sind grundsatzlich in der offenen Bau-
weise errichtet. Jedoch kommt es durch die gewachsenen Strukturen, insbesondere im Be-
reich der Hofstellen, zu abweichenden Bauweisen.

2. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung sind ibergeordnet im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013
(LEP) festgelegt. Das aktuelle LEP ist am 01. September 2013 in Kraft getreten und zuletzt
am 01.01.2020 geéandert worden. Langenzenn wird dem Verdichtungsraum Nuirnberg/Furth/
Erlangen zugeordnet. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
riicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1). GemaR Ziel
3.2 sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen.
Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen (Ziel 3.3).

Der Regionalplan fir die Region Nirnberg (7) weist Langenzenn als Grundzentrum (Z 2.2.1)
aus. ,Der Schwerpunkt der polyzentrischen Siedlungsentwicklung in der Region Niirnberg soll
insbesondere auf die zentralen Orte ausgerichtet werden.” (G 2.2.3) Weiter soll sich die Sied-
lungstatigkeit im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen, wobei sich der Schwer-
punkt der Siedlungsentwicklung auf die Hauptorte konzentrieren soll. (G 3.1.2)

Spezifische Darstellungen fir das Plangebiet sind im Regionalplan nicht enthalten.

3. Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan von 2011 (wirksam seit 27.04.2012, mit Stand der
letzten 11. Anderung) ist der Geltungsbereich Uberwiegend als gemischte Bauflache (Pla-
nung) sowie in kleinen Teilflachen auch als gemischte Bauflache (Bestand) dargestellt.

Fir die geplante Bauflache ist am siidlichen und westlichen Rand eine Signatur fir eine Orts-
randeingriinung dargestellt. Weiterhin ist die Bauflache tiberlagert mit einem Symbol fir die
Erstellung eines Griinordnungsplanes (GOP) im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung.

Nordlich und 6stlich grenzen gemischte Bauflachen des Ortsteiles an, westlich und sudlich
Flachen fir die Landwirtschaft, teils Gberlagert mit einer Signatur fur die Erhaltung und Ent-
wicklung von extensivem Griinland (im Stiden) bzw. Streuobstwiesen (im Westen Bestand, im
Suden nur Planung).

Die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten gemafl § 4 BauNVO entspricht nicht den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Gema § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ist dies nicht erforderlich, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Dies ist hier durch die Entwicklung von Wohnbaufla-
chen weiterhin gegeben, die Entwicklung stellt eine Abrundung des Ortsteiles im stdwestli-
chen Bereich dar. Der Flachennutzungsplan ist nach Abschluss des Verfahrens im Wege der
Berichtigung anzupassen. Vorgesehen ist eine Darstellung als Wohnbauflache.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 2011 der Stadt Langenzenn
(Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 53 ist rot gestrichelt umrandet)

4. Gebot der Innenentwicklung, Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen, Alternativen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die MalRgabe der Innenentwicklung. Die
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung (Bauliicken, Gebdude-
leerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen vorzuzie-
hen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur im notwendigen Umfang genutzt wer-
den; dies ist zu begriinden.

Durch den Bebauungsplan wird fiir AufRenbereichsflachen Baurecht geschaffen. Mit der Pla-
nung werden landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen.

Im unmittelbaren Umkreis des Planungsgebietes bestehen kaum Baullicken und auch im Orts-
teil selber gibt es nur einzelne Baullicken. Die Neuaufnahme des Leerstandsmanagement so-
wie die Aktualisierung des Baullickenkatasters der Stadt Langenzenn fiir das gesamte Stadt-
gebiet erfolgt derzeit. Im Norden des Ortsteiles wurde erst jingst eine Nachverdichtung durch-
gefihrt und eine alte Hofstelle durch neue Wohngebaude ersetzt.

In Langenzenn liegt der Bevolkerungsstand derzeit bei 10.601 Personen (Stand 31.12.2019).
Bis 2037 wird ein Anstieg der Einwohnerzahl auf 11.200 Personen erwartet. (Bayerisches Lan-
desamt fiir Statistik (2019): Demographie-Spiegel fur Bayern. Stadt Langenzenn. Berechnun-
gen bis 2037.) Damit setzt sich die positive Bevolkerungsentwicklung in Langenzenn fort (2011
lag die Einwohnerzahl noch bei 10.303) (Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2020): Statistik
kommunal 2019. Stadt Langenzenn 09 573 120). Im Ortsteil Stinzendorf liegt der Bevdlke-
rungsstand derzeit bei 134 Personen (Stand 04.01.2021. 2007 lag die Einwohnerzahl bei 112
Personen und verzeichnete damit eine Zunahme von fast 20% Uber einen Zeitraum von 14
Jahren. Auch die jlingste Entwicklung der Einwohnerzahl verlief positiv. Im Zeitraum zwischen
2019 (Bevolkerungsstand 129 Personen und 2021 konnte eine Zunahme von fast 4% ver-
zeichnet werden. (Daten: Einwohnermeldeamt Stadt Langenzenn) Prognosedaten speziell fur




BP Nr. 53 ,Stinzendorf Siidwest" Stadt Langenzenn
Seite 12 Satzungsfassung

den Ortsteil liegen keine vor. In Anlehnung an die Prognosen fir die Gesamtstadt ist jedoch
auch im Ortsteil Stinzendorf eine weitere Zunahme der Einwohnerzahl zu erwarten.

Im Ortsteil Stinzendorf ist im wirksamen Flachennutzungsplan neben dem Planungsgebiet
noch eine geplante Bauflache enthalten. Es handelt sich dabei um eine Wohnbauflache im
Nordwesten des Ortsteils (Fist. Nr. 591 Gmkg. Keidenzell). Fiir diese Wohnbauflache wurde
seitens des Eigentiimers bisher keine Entwicklung angesto3en. Im vorliegenden Verfahren ist
dies jedoch der Fall. Fir eine Baullicke an der Ecke DorfstraRe/Dillenbergstrale wurde bereits
2019 seitens der Stadt eine Interessenabfrage beim Eigentimer durchgefiihrt, dieser ist an
einer Entwicklung derzeit aber nicht interessiert. Damit steht dieses Innenentwicklungspoten-
tial aktuell nicht zur Verfligung steht. Die durchgefiihrte Nachverdichtung an der Kreuzung
Seukendorfer Strafle/Dillenbergstralle (ehemaliges Wirtshaus) ist bereits vollstandig bebaut.
Leerstande sind im Ortsteil in nennenswertem Umfang keine bekannt. Eine Nachverdichtung
ware daher nur in sehr begrenztem Umfang denkbar und ist aufgrund der Besitzverhaltnisse
nur bedingt beeinflussbar. Baulandreserven oder Brachflachen sind im Ortsteil Stinzendorf so-
mit keine vorhanden. Das Planungsgebiet grenzt in nérdliche und éstliche Richtung an beste-
hende Bebauung. Durch die Bauleitplanung kann so in Ankniipfung an bestehende Siedlungs-
strukturen in stadtebaulich vertretbarem Umfang Baurecht fir eine im wirksamen FNP bereits
als Bauflache dargestellte Flache geschaffen werden. Die Abwagung zur Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flache ist somit auch bereits auf Ebene der Flachennutzungsplanung
durchgeflihrt worden.

5. Planungsrechtliche Einschatzung

Der Geltungsbereich liegt (iberwegend im planungsrechtlichen Auf3enbereich. Somit richtet
sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben dort derzeit noch nach § 35 BauGB. Nur ein kleiner
Teilbereich im Norden kann als planungsrechtlicher Innenbereich nach § 34 BauGB eingestuft
werden.

6. ErschlieBung, Umgang mit Niederschlagswasser

Der Geltungsbereich kann Uber die Dillenbergstralle erschlossen werden. Eine Zufahrt ist
noch nicht vorhanden, aber bereits vorgesehen und entsprechend parzelliert. Geplant ist die
ErschlieBung mit einer Wendeanlage, die mit 11 m Radius fir das Wenden von Milifahrzeu-
gen ausreichend dimensioniert ist. Die Verkehrsflache wird mit 6,5 bis 7 m Breite (5,0 bis 5,5 m
Stralle + 1,5 m Gehweg) geplant, was auch einen Begegnungsverkehr méglich macht. Ledig-
lich im Bereich des Anschlusses an die Dillenbergstralie ist eine Verengung auf 5 m aufgrund
der Bestandssituation erforderlich, wobei diese einen gewissen Beitrag zur Verkehrsberuhi-
gung leisten kann. Hier steht auch eine grenzstandige Eiche, fir die auf Ebene der Erschlie-
Rungsplanung Mdglichkeiten der Erhaltung zu prifen sind. Hier kommen neben Wurzelbru-
cken z.B. auch Aufpflasterungen in Frage.

Bezuglich der Einmiindung der ErschlieBungsstral3e in die Dillenbergstrafle kdnnen Malinah-
men, wie eine Geschwindigkeitsbeschrankung, Vorfahrtsregelungen, z. B. auch eine Unter-
ordnung der Dillenbergstrae aus Richtung der freien Feldflur oder andere MalRnahmen wie
ein Verkehrsspiegel die verkehrliche Situation sicher zu gestalten. Dies ist insbesondere auch
aufgrund eines nahe an der DillenbergstralRe errichteten Nebengebaudes im Bereich der Ein-
miindung erforderlich, welches die freie Sicht nach Sitiden einschrankt. Mit einer Bevorrechti-
gung der ErschlieBungsstralie konnte dem abgeholfen werden.

Das Planungsgebiet ist hinsichtlich Elektrizitat, Telekommunikation und Wasserver- und
-entsorgung noch nicht erschlossen. Es sind aber Ansatze in der Dillenbergstralle vorhanden,
die dies ermdglichen.

Die Entwasserung des Planungsgebietes erfolgt im Trennsystem.
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Es ist vorgesehen, das fiir das Planungsgebiet in geringem Male anfallende Schmutzwasser
uber einen neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal im Plangebiet dem bestehenden &ffent-
lichen Mischwasserkanal in der Dillenbergstralle zuzufiihren. Aufgrund der Anschlusshdhe
sowie dem notwendigen Gefélle wird eine Tiefenlage von ca. 3 m erreicht, womit eine freie
Kellerentwasserung grundsatzlich auf allen Grundstlicken méglich ist. Um einen ausreichen-
den Riickstauschutz zu erreichen, sind fiir alle Gebaude aber Hebeanlagen zur Kellerentwas-
serung vorzusehen, da aufgrund des Anschlusses an den Mischwasserkanal bei Regen auch
hohere Wasserspiegellagen moglich sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist be-
reits vollstandig im den Unterlagen des Generalentwasserungsplanes mit Entwasserung im
Trennsystem bertlicksichtigt. Durch die Einleitung aus dem Baugebiet sind demnach keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die Mischwasserentlastungen, Pumpwerke oder die Klaranlage
zu erwarten.

Das Niederschlagswasser ist gemaf den Bestimmungen des § 55 WHG ortsnah zu versickern
oder zu verrieseln, alternativ ist es im Trennsystem abzufiihren. Eine Versickerung von Ober-
flachenwassern ist aufgrund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse in Langenzenn nicht in
ausreichendem Umfang maglich. Es sind daher andere Maf3nahmen der Regenwasserablei-
tung in Erwagung zu ziehen. Zur Verringerung des Wasserabflusses sollen nach Méglichkeit
Zisternen angelegt werden, in denen das ablaufende, unbelastete Regenwasser von den
Dach- und Freiflachen gesammelt wird. Dieses Wasser kann als Brauchwasser oder zur Be-
wasserung der Freiflachen genutzt werden. Eine Dachbegriinung, z.B. auf offenen und ge-
schlossenen Garagen, ist wiinschenswert, um den Wasserabfluss soweit moglich zu vermin-
dern. Das verbleibende Niederschlagswasser soll Giber einen Regenwasserkanal in ein Re-
genriickhaltebecken im Siidosten des Plangebiets und von dort aus in den vorhandenen Re-
genwasserkanal in der Dillenbergstralle eingeleitet werden. Das Regenriickhaltebecken be-
notigt fir eine ausreichende Abflussdrosselung ein Volumen von ca. 200 m3. Die Errichtung
des Regenriickhaltebeckens ist innerhalb des Geltungsbereichs an einem eigens dafiir vorge-
sehenen Standort mit einer Flache von ca. 400 m? vorgesehen. Hierfir ist eine wasserrechtli-
che Genehmigung erforderlich.

Stellplatze und Zufahrten sollen zur Minimierung des Eingriffs in den natlrlichen Wasserkreis-
lauf wasserdurchlassig (z.B. als Sand-/Schotterwege, groRfugiges Pflaster) befestigt werden.
Es gelten die Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes.

7. Wasserhaushalt

Im stidlichen Verlauf der Dillenbergstral’e und sudlich des Siedlungsbereiches befindet sich
westlich der Verkehrsflache ein stralenbegleitender Graben, der Richtung Norden entwéassert.
Mit Beginn der Bebauung ist der Graben verrohrt bzw. geht in den Regenwasserkanal tber.
Im Geltungsbereich selbst befindet sich kein Gewasser |ll. (oder héherer) Ordnung. Der in den
topographischen Karten noch westlich der Bebauung eingetragene Verlauf eines Grabens und
eines Teiches ist bereits seit mehreren Jahrzehnten nicht mehr gegeben.

8. Immissionssituation

Im Norden und Osten befinden sich Wohngebaude, untergeordnet auch landwirtschaftliche
Nebengebaude entsprechend der gemischten Bebauung des Ortsteils. Gewerbliche Nutzun-
gen sind keine bekannt.

Der nordlich angrenzende land- und forstwirtschaftliche Betrieb betreibt keine Tierhaltung
(mehr). Derzeit ist auf dem westlichen Bereich des Flist. Nr. 553 noch ein Schweinemaststall
genehmigt (Genehmigung vom 09.12.2014, verlangert am 16.02.2021). Es ist vorgesehen
diese Baugenehmigung zurlickzunehmen. Der Eigentiimer hat sich vertraglich gegenuber der
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Stadt verpflichtet, mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes unverziiglich einen Antrag auf Ruck-
nahme beim Landratsamt Firth zu stellen, sodass bei Aufnahme der vorgesehenen Wohnnut-
zung keine Immissionskonflikte mehr zu erwarten sind.

Es sind daher lediglich die Immissionen aus der Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen
zu erwarten, welche bereits jetzt auf die umliegenden Wohngebaude Ricksicht nehmen muss,
bzw. die im Rahmen der gesetzlichen Regelungen hinzunehmen ist. Es kann daher von wei-
teren Untersuchungen zum Immissionsschutz bzw. der Erstellung eines Schallgutachtens ab-
gesehen werden.

9. Altlasten, Altflaichen und schadliche Bodenveranderungen

Im Geltungsbereich und im naheren Umfeld sind keine Altablagerungen und Altstandorte,
schadliche Bodenveranderungen oder Grundwasserverunreinigungen bekannt und sind auf-
grund der landwirtschaftlichen Nutzung des Grundstlickes auch nicht zu erwarten.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverzuglich die
zustandige Bodenschutzbehdrde zu informieren.

10. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaler oder archaologischen Funde bekannt. Im Um-
feld sind auch keine Baudenkmaler in der Denkmalliste eingetragen (Quelle: Bayerischer
Denkmal-Atlas, Abruf am 16.03.2020).

Bei Erdbauarbeiten kénnen aber grundsétzlich jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelett-
reste entdeckt werden. Diese sind nach Art. 8 DSchG umgehend dem bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege, Abteilung Bodendenkmalpflege, Burg 4, 90403 Nirnberg, oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehorde beim Landratsamt Firth zu melden. Funde und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schutzen.

11. Landwirtschaftliche Belange

Das Flst. Nr. 391, Gemarkung Keidenzell, ist als Ortsstral3e (Dillenbergstrale) im Flurbereini-
gungsplan ,Keidenzell* enthalten. Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Langen-
zenn. Durch den Bebauungsplan findet hier keine Anderung der Zweckbestimmung statt, Be-
lange der Flurneuordnung sind damit nicht betroffen.

An das Gebiet grenzen im Westen und Siden landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Auf die
von den landwirtschaftlichen Hofstellen und landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen in den
Geltungsbereich einwirkenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch), ausgel6st durch betriebs-
Ubliche landwirtschaftliche Nutzungen (zu allen Tages - und Nachtzeiten) wird hingewiesen.
Diese sind ortstiblich, zumutbar und zu dulden, sofern sie nicht Giber das gemaf den einschla-
gigen offentlichen Regelungen (z.B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegten Maf} hinaus-
gehen.
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6= PLANKONZEPT

Das Konzept sieht die Errichtung von Wohngebauden vor. Die Grundstiicksgrofen liegen bei
maximal 600 m?, so dass im Ergebnis etwa 12 Einzelhduser bzw. 9 Einzelhauser und 4-6 Dop-
pelhaushalften errichtet werden kénnten. Die Erschliefung ist Uber eine Verkehrsflache mit
Wendemadglichkeit vorgesehen. Zur freien Landschaft hin erfolgt eine Ortsrandeingriinung.

D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1. Art und das MaR der baulichen Nutzung

Die geplante Bebauung soll an die bereits vorhandenen baulichen Strukturen der benachbar-
ten Umgebung ankniipfen. Es sind hier aber ausschlieBlich Wohnnutzungen vorgesehen. Ent-
sprechend erfolgt eine Einschrankung der Zulassigkeiten uber die Art der baulichen Nutzun-
gen.

Es wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Abweichend davon wird
festgesetzt, dass die sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig sind, da diese in der Ortsrandlage nicht er-
winscht sind.

Das Maf der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Die Orientierungswerte fir Obergrenzen der
BauNVO werden somit fiir die GRZ eingehalten, fiir die GFZ unterschritten. Damit ist eine
sinnvolle Ausnutzung der Flache mdglich. Die Hohe baulicher Anlagen wird uber die Zahl der
Voligeschosse sowie liber die Festsetzung der maximalen Firsthohe geregelt. Es sind entspre-
chend der Bebauung des Ortsteils zwei Vollgeschosse zulassig. Die maximale Firsthéhe wird
je nach Lage im Plangebiet auf 344 m. (. NHN bzw. 346,5 m. . NHN festgesetzt. Damit sind
Gebaude mit maximal 9 m Hohe zulassig. Mit dieser Festsetzung wird unter Berlicksichtigung
des natirlichen Gelandeverlaufs die Gebaudehdhe auf ein der Lage am Ortsrand vertragliches
Maf begrenzt. Erganzend werden gestalterische Vorgaben getroffen (siehe unten).

2. Bauweise, Abstandsflachen, liberbaubare Grundstiicksflache

Es wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Gebaude sind mit seit-
lichem Grenzabstand zu errichten. Damit werden gesunde Wohnverhéltnisse (Belichtung,
Durchliftung) gewahrleistet. Die Gebaude sind im direkten Anschluss an den bestehenden
Siedlungszusammenhang als Einzel- oder Doppelhauser zu errichten. Zur offenen Landschaft
hin sowie im Norden des Plangebiets sind lediglich Einzelhduser zulassig, da dies der Orts-
randlage angemessen ist. Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich dabei nach den Vorga-
ben des Art. 6 BayBO, dessen Giiltigkeit fir den Bebauungsplan angeordnet wird.

Die Nebengebaude, hier insbesondere offene und geschlossene Garagen sowie Mauern Gber
80 cm Hohe — miissen mindestens 50 cm Abstand zu Fahrbahnen und 25 cm Abstand zu Ful3-
und Radwegen einhalten, um auch hier einen offenen Charakter zu haben und den Unterhalt
zu erleichtern.

Die (iberbaubare Grundstiicksflache wird mittels Baugrenzen gemaf Art. 23 Abs. 3 BauNVO
als groRere Baufenster festgesetzt, die auf Vorhabenebene noch weiter zu parzellieren sind.
Im Planblatt ist ein Vorschlag fir eine mogliche Parzellierung enthalten. Innerhalb des Bau-
fensters kann damit eine flexible Positionierung der Gebaude erfolgen, was bei einer zu engen
Abgrenzung nicht moglich ist. So ist in dem Bereich wo dies auch mdglich ist, auch eine wech-
selnde Anordnung von Einzel- und Doppelhdusern maglich, die eine flexible Parzellierung er-
fordert. So kann ein monotones Erscheinungsbild des Gebietes vermieden werden.
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3. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Offene und geschlossene Garagen sind Uberall auf den Baugrundstiicken zulassig, aufer in
der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Ortsrand). Hier wirden sie dem
Pflanzgebot widersprechen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind dahingegen nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstticksflachen zulassig. Hier sollen zum einen der Vorgartenbereich, als auch der Orts-
rand frei von baulichen Anlagen bleiben. Dariiber hinaus sind die tiberbaubaren Grundstticks-
flachen entsprechend groRziigig dimensioniert. Somit verbleibt hier genug Spielraum zum
Platzieren der Nebenanlagen.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Langenzenn gilt in ihrer jeweiligen Fassung.

4. Verkehrsflachen

Zur Sicherung der ErschlieBung wird eine Teilflache der Dillenbergstralle als &ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt. Weiterhin wird die neu zu errichtende ErschlieBungsstrale inklusive
einseitigem Gehweg mit einer Breite von 6,5 bis 7 m als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Die ErschlieBungsstrafle ist am Ende mit einer Wendemadglichkeit fir dreiachsige Millfahr-
zeuge (Radius 11 m) versehen. Lediglich im Bereich der Einmiindung in die Dillenbergstralie
betragt die Breite aufgrund vorhandener Bestandsnutzungen nur bis zu 5,0 m.

Um auch weiterhin die Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen im Siidwesten zu gewahr-
leisten, wird im Geltungsbereich eine private Verkehrsflache mit Zweckbestimmung Wirt-
schaftsweg festgesetzt.

5. Niederschlagsbeseitigung und -riickhalt

Um den Eingriff in den Wasserkreislauf moglichst gering zu halten werden folgende Festset-
zungen getroffen: Die anfallenden Niederschlage sollen nach Moglichkeit auf dem Grundstiick
verwertet bzw. versickert werden oder zentral in Rigolen gesammelt bzw. ohne Vermischung
in ein Gewasser eingeleitet werden. Rigolen sind in den Baugebieten als Nebenanlagen oh-
nehin allgemein zulassig.

Auf der eigens dafiir festgesetzten Flache im Plangebiet ist ein Regenrickhaltebecken als
offenes Erdbecken zur Drosselung des Niederschlagsabflusses zu errichten. Es ist in ausrei-
chender GroRe von mind. 200 m® zu dimensionieren (Stellungnahme miller ingenieurburo,
19.12.2019).

Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig zu befestigen.

6. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Zum Schutz von Insekten werden Festsetzungen zu umweltschonender AulRenbeleuchtung
aufgenommen: Zur Vermeidung der Attraktion von Insekten wahrend der Nachtstunden an
kiinstlichen Lichtquellen sind diese entsprechend auszubilden z.B. durch Verwendung von
Lampen mit LEDs (Ausschluss von Lampen mit einem Spektrum < 540 nm und/oder einer
korrelierten Farbtemperatur CCT > 2.700 K). bzw. durch Vermeidung von Streulicht nach oben
durch Einsatz von Blenden.

Weitere MaRnahmen (insbesondere Ausgleichsmaflnahmen) sind aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB
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nicht erforderlich. Ein Erfordernis fiir artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen besteht
nicht (vgl. Kap. 11.2).

7. Griinordnung

Hinsichtlich der Ein- und Durchgriinung des Baugebietes werden Festsetzungen fiir die priva-
ten Griin- und Freiflachen getroffen.

Prinzipiell sind die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen gartnerisch zu gestalten oder als Ra-
sen- oder Wiesenflache anzulegen.

Dariliber hinaus ist am Sid- und Westrand des Baugebietes ein Ortsrand aus standortgerech-
ten und heimischen Gehodlzen gemal Pflanzliste anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Es soll eine lockere Eingriinung mit Strduchern und Baumen entwickelt werden. Da-
mit kann eine wirksame Eingriinung zur freien Landschaft hin erreicht werden und zusatzlich
werden Lebensraume fiir Tiere geschaffen. Abgange der Gehdlze sind entsprechend zu er-
setzen. Im Nordwesten wird auf dieses Pflanzgebot verzichtet, da hier in naherer Umgebung
eine Streuobstwiese vorhanden ist, die als Ortsrandeingriinung als ausreichend erachtet wer-
den kann.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in mindes-
tens 2,5 m Entfernung von den Versorgungsleitungen gepflanzt werden, um diese durch Wur-
zeln nicht zu beschéadigen. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, sind
SchutzmaRnahmen an den Versorgungsleitungen erforderlich.

Sofern offene oder geschlossene Garagen als Flachdacher oder Dacher mit nur geringer
Dachneigung (unterhalb von 10%) ausgefiihrt werden, sind diese nach Mdglichkeit mit einer
extensiven Dachbegriinung (z.B. Sedum-Gras-Kraut-Begriinung) zu versehen. Dadurch wird
ein gewisser Riickhalt von Niederschlagswasser erreicht. Gleichzeitig wirkt sich dies auch po-
sitiv auf das Kleinklima im Gebiet aus.

Die Begriinung von gréReren, fensterlosen Fassadenflachen, Nebengebauden oder Einfrie-
dungsmauern wird empfohlen. Die Fassadenbegriinung ist mit und ohne Spalier, mit Rankgit-
tern oder Rankseilen, an Wohn- oder Nebengebauden oder an Einfriedungen mdéglich. Neben
gestalterischen Griinden sprechen auch stadtdkologische Griinde, wie z.B. Klimaverbesse-
rung, aber auch bauphysikalische Auswirkungen wie Verbesserung des sommerlichen
Warme- und winterlichen Kalteschutzes und Schutz vor Witterungseinflissen fiir eine Begru-
nung mit Kletter- und Rankpflanzen. Bei der Verwendung von Selbstklimmern, wie z.B. Efeu
oder Wilder Wein kann auf die Anbringung von Kletterhilfen verzichtet werden.

Eine angemessene Beriicksichtigung der Standortanspriiche ist bei Kletterpflanzen ein ent-
scheidender Faktor flr das Wachstum. Da viele der hier verwendungsféhigen Kletterpflanzen
aus feuchten Auwaldbereichen oder kiihlen, niederschlagsreichen Schluchtwaldern stammen,
ist fir das Pflanzbeet eine Minimalgrée von 60 cm x 40 cm notwendig. Diese lichten Weiten
gelten auch fir den durchwurzelbaren Raum.

Die Geholzpflanzungen miissen spatestens am 15. April des auf die Beendigung der
genehmigten BaumafRnahmen auf einem Grundstiick folgenden Jahres durchgefiihrt werden.
Damit ist gewahrleistet, dass die griinordnerischen Festsetzungen zeitnah nach Realisierung
des Bauvorhabens umgesetzt sind.

8. Immissionsschutz

Es sind keine spezifischen Festsetzungen zum Immissionsschutz fiir das Plangebiet erforder-
lich. Dennoch wird eine Festsetzung in Hinblick auf den Nachbarschutz aufgenommen. Luft-
warmepumpen sowie andere technische Einrichtungen (z.B. Klimagerate etc.) sind so zu er-
richten und zu betreiben, dass an den nachstgelegenen Baugrenzen oder mdéglichen Standort
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des benachbarten Wohngebaudes Beurteilungspegel nach dem Immissionsrichtwert nachts
der TA Larm nicht tiberschritten werden. Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch giins-
tige Aufstellung oder entsprechender Schallddmmung der Liftungsaggregate erreicht und
nachgewiesen werden.

9. Ortliche Bauvorschriften

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes werden Festsetzungen zur Gestaltung bauli-
cher Anlagen getroffen. Die Vorschriften begrenzen sich auf ein Mindestmaf3, um den Bauher-
ren Freiheiten bei der Gestaltung einzurdumen. Damit aber eine harmonische Dachlandschaft
mit Ricksicht auf das Ortsbild erzielt werden kann, werden folgende Festsetzungen getroffen:
Zulassig sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis 52° Dachneigung. Damit
sind sowohl modernere Wohnformen mdglich, als auch die traditionell steileren frankischen
Dacher zulassig. Ausnahmsweise ausgenommen von dieser Vorgabe sind Dacher von offe-
nen und geschlossenen Garagen. Diese sind auch als begriinte Flachdacher mit einer Nei-
gung von bis zu 10% zulassig. Auch andere Flachdacher im Gebiet sollten nach Méglichkeit
extensiv begrunt werden.

Die Dachdeckung soll mit roten, rotbraunen, hell- oder dunkelgrauen Ziegeln oder Dachsteinen
erfolgen. Somit sind grell wirkende Farben, die sich stérend auf das Ortsbild auswirken aus-
geschlossen.

Dachflachenfenster auch als Oberlichter, Lichtbander oder sheds sind zulassig. Solar- oder
Photovoltaikelemente auch in Kombination mit Dachflachenfenstern sind auch grof3flachig zu-
lassig, miissen jedoch in Ihrer Gestaltung aufeinander abgestimmt sein, um ein harmonisches
Gesamtbild nicht zu storen. Dachiberstande sind auf 50 cm an der Trauf- und 30 cm an der
Giebelseite beschrankt, da dies dem oértlichen Baustil entspricht. Kniestécke sind grundsatzlich
ausgeschlossen. Ausnahmsweise konnen bis zu 1 m zugelassen werden, gemessen von
Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut. Ausnahmen
konnen zugelassen werden, wenn aufgrund von Gebaudebreite und Dachneigung die maxi-
male Firsth6he noch nicht erreicht ist.

Dachaufbauten und -einschnitte sind zulassig, wenn sie eine Gesamtlange von nicht mehr als
50% der Trauflange der dazugehorigen Gebaudeseite einnehmen. Dachaufbauten und -ein-
schnitte miissen vom First (vertikal gemessen), von anderen Bauteilen und Dachaufbauten
einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Sie sind mindestens 1,0 m von den Aul3en-
wanden (trauf- und giebelseitig) zurlickzusetzen. Die Gaubenformen auf dem Dach mussen
einheitlich sein. Zwerchgiebel sind zuldssig, wenn der hervortretende Gebaudeteil nicht mehr
als 1/3 der Fassade in Anspruch nimmt.

Weiterhin soll ein Beitrag zur Barrierefreiheit, insbesondere in Bezug auf den demographi-
schen Wandel geleistet werden. So sollen die die Erdgeschosse behindertenfreundlich (barri-
erefrei) ausgefiihrt werden. Mindestens ein Zugangsweg zum Erdgeschoss soll mit einer Stei-
gung von < 6% ausgefiihrt werden. Treppenstufen sind auf dem Weg zu vermeiden. So soll
der barrierefreie Zugang heute, aber auch in der Zukunft gewahrleistet werden.

Aus Griinden des Ortsbildes werden zudem auch Vorgaben zur Gestaltung der Fassaden ge-
macht. So sind unpassende Gestaltungsarten, wie grobe Strukturputze, Balkone in alpenlan-
dischem Stil, Erker oder grelle Farben ausgeschlossen.

Die Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen gelten nicht fir Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO bis zu einer GrofRe von 75 m® Bruttorauminhalt. Da durch diese keine Gebau-
dewirkung ausgeht und der individuelle Gestaltungsspielraum der Bauherren hier nicht Gber
Gebihr eingeschrankt werden soll.

Wintergarten und offene und geschlossene (verglaste) Laubengénge sind zulassig. Diese sind
nur innerhalb der Baugrenze und als Pultdach zulassig. Als Fassaden- und Dachmaterial sind
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bei Pfosten-Riegel-Konstruktionen neben den oben genannten Materialien auch Metall, Kunst-
stoff und Glas zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Des Weiteren gilt die Werbeanla-
gensatzung der Stadt Langenzenn in der jeweils gliltigen Fassung.

Sofern die Aufstellung von Verkehrsschildern nicht auf 6ffentlichen Flachen méglich ist, sind
sie im Randbereich der privaten Grundstiicke zu dulden. Gleiches gilt auch fur StralRenbe-
leuchtung. Dies dient der Gewahrleistung der notwendigen Beschilderung und Beleuchtung
und schrankt den offentlichen Verkehrsraum nicht ein. Andernfalls mussten gro3ere Flachen
hierfir bereitgestellt werden, die wiederum die Bauflache reduzieren wirden.

Zur Gewabhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sind Einfriedungen von Zu-
und Einfahrten unzulassig, um ein rasches Einfahren von Fahrzeugen auf die privaten Grund-
stlicke zu ermdglichen.

Hinsichtlich der Einfriedungen wird festgesetzt, dass diese aus Griinden des Natur- und Land-
schaftsschutzes nur ohne durchlaufenden Sockel oder als Hecken aus Laubgehdlzen ausge-
fuhrt werden dirfen, um insbesondere auch den Durchgang fiir Kleintiere zu gewahrleisten.
Mauern (einschlieflich Gabionenwande) als Einfriedungen diirfen daher pro Grundsttick eine
Lange von 10 m nicht Uberschreiten. Die Hohe der Einfriedung, ausgenommen die Hecken,
wird auf 1,60 m begrenzt, zur StraRenseite sind sie nur bis zu einer Hohe von 1,40 m zulassig.
Zur Wahrung eines offenen Charakters sind Zaune sichtdurchldssig, wobei mindestens 50%
offen sein miissen und mit senkrechten Latten aus Holz oder Metall zu gestalten. Zwischen
Baugrundstiicken sind auch Maschendrahtzaune zulassig.

E AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Naturschutzfachliche Belange, Eingriffsregelung

Durch die Anwendung des § 13bi.V.m. § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung und damit
der Erstellung eines formellen Umweltberichtes abgesehen. Gleichwohl sind die Umweltbe-
lange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens als Abwagungsmaterial zu ermitteln und in die
Abwagung einzustellen.

Einige Umweltbelange wurden bereits in den obigen Kapiteln behandelt, insbesondere zum
Immissionsschutz, zur Griinordnung oder zum Umgang mit Oberflachenwéssern. Grundsatz-
lich wird die Bebauung zu einem héheren Versiegelungsgrad fiihren. Die GRZ ist mit 0,4 fest-
gesetzt. Niederschlagswasser kann dort nicht mehr tUber die natirlichen Bodenschichten ein-
dringen und zur Grundwasserneubildung beitragen. Das anfallende Niederschlagswasser wird
zukinftig in den Regenwasserkanal abgeleitet, der wiederum in den Farrnbach entwéssert.
Eine Versickerung ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdéglich.

Keller- und Fundamentbauten kdnnen die natirlichen Grundwasserflierichtungen behindern
und den Wasserspiegel absenken. Gerade nach Osten nimmt der Grundwasserflurabstand
infolge der Gelandemorphologie ab. Es muss auch mit Schichtenwasser/Staunasse gerechnet
werden. Oberflachenwasser sind von der Planung nicht beeinflusst.

Die geplante Bebauung verursacht negative Effekte auf das Lokalklima wie eine Tempera-
turerhohung durch versiegelte Bodenpartien. Zudem ist auch eine geringfiigig héhere lufthygi-
enische Belastung durch Immissionen aus neu entstehendem Ziel- und Quellverkehr sowie
dem Hausbrand zu erwarten. Aufgrund der Ortsrandlage mit bestehender Bebauung und der
nach Siden und Westen anschlieBenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, bestehen hier
noch ausreichende Bereiche fiir die Kaltluftentstehung, die die entstehenden geringen Effekte
durch die Bebauung durch Luftaustausch ausgleichen. Eine nachhaltige Beeintrachtigung des
lokalen Klimas ist daher nicht zu erwarten.
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Durch die Bebauung sowie die Versiegelung von Zufahrten und Stellplatzen kommt es zum
Totalverlust an Lebensraumen und der Biotopausstattung. Das dortige Artenspektrum wird
sich durch Umnutzung in Garten im Vergleich zum Bestand @ndern. Durch die griinordneri-
schen MaRnahmen, insbesondere den neu zu gestaltenden Ortsrand im Siiden, werden Ein-
griffe aber minimiert.

Ein Verlust naturschutzfachlich besonders wertvoller Flachen ist nicht zu verzeichnen. Eingriffe
in Lebensraume seltener, gefahrdeter oder geschitzter Pflanzenarten oder geschutzter Le-
bensraume nach § 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG erfolgen nicht.

Eingriffe in Lebensraume geschitzter Tierarten (z.B. Bruthabitate von Bodenbrutern) konnten
im Randbereich der Bebauung nicht ausgeschlossen werden (siehe hierzu auch Kap. E 2). Im
Rahmen von Erfassungen der Brutvogel im Geltungsbereich und seines Umfeldes konnten
aber Betroffenheiten ausgeschlossen werden. Ansonsten ist das intensiv genutzte Ackerland
vergleichsweise artenarm.

Das Planungsgebiet ist von Siiden einsehbar. Durch die vorgesehene Eingriinung des Orts-
randes im Siden und Siidwesten werden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes aber ver-
mindert bzw. vermieden. Von Westen ist dem Gebiet noch eine Streuobstwiese vorgelagert.

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung zulassig bzw. erfolgt. Es besteht daher kein Ausgleichserfordernis.

2. Berucksichtigung von artenschutzrechtlichen Belangen

Unabhangig von der Anwendung der Eingriffsregelung sind die artenschutzrechtlichen Best-
immungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den europarechtlichen Vorschriften (FFH-
Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichti-
gen. Ein Bebauungsplan kann seine Planrechtfertigung verlieren, wenn seiner Umsetzung
dauerhaft Vollzugshindernisse entgegenstehen, zu denen auch die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 BNatSchG zahlen.

Zur Abpriifung moglicher Verbotstatbestande wurde ein Gutachten zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) erstellt (Grosser-Seeger & Partner, 07.12.2020). Hierfur erfolgte
auch eine Brutvogelkartierung im Geltungsbereich und dessen Umfeld im Rahmen von insge-
samt fiinf Begehungen von April bis Juli 2020 mit Schwerpunkt auf der Erfassung von Boden-
briitern. Es konnten in der freien Feldflur neben der Feldlerche (Alauda arvensis) auch die
Wiesenschafstelze (Motacilla flava) festgestellt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches
konnten keine Bruten festgestellt werden. Deren Revierzentren halten ausreichende Abstande
zur geplanten Bebauung ein, so dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bezuglich des
Schadigungsverbotes von Lebensstatten nicht einschlagig werden. Feldlerchen halten zu ver-
tikalen Strukturen, wie hier zur Streuobstwiese im Westen, der Bestandsbebauung an der Dil-
lenbergstrae oder dem mit einer Hecke eingegriinten Garten sudlich des Ortes, schon jetzt
entsprechende Abstande ein. Diese wiirden durch die Planung aktuell nicht vergréRert.

Andere Artengruppen als bodenbriitende Vogelarten werden nach aktuellem Stand nicht ne-
gativ beeintrachtigt. Geholzbriitende Vogelarten treten nur am Ortsrand und im Siedlungsbe-
reich auf. Im Plangebiet gibt es keine Geholze, es konnte aber sein, dass eine Eiche fiir die
Herstellung der Zufahrt gefallt werden miisste. Da deren 6kologische Funktion als potenzielle
Brutstatte im raumlichen Zusammenhang aber gewabhrleistet bleibt (weitere Gehdlzbestande
am Ortsrand, Waldrander in der Umgebung), treten diesbeziiglich keine Verbotstatbestande
ein.

Es jagen zwar auch verschiedene Fledermausarten am Ortsrand, es gibt aber keine Gebaude-
oder Baumquartiere im Plangebiet. Die Neuanlage des Ortsrandes kann hier sogar zu einer
Verbesserung der Situation fiihren.
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Dauerhafte Vorkommen von planungsrelevanten Amphibien- und Reptilienarten konnten aus-
geschlossen werden. Es gibt im Plangebiet keine Laichgewésser und Amphibienwanderungen
zwischen Uberwinterungsgebieten (z.B. Wald am Dillenberg) und den Teichen um Stinzendorf
werden nicht beeintrachtigt.

Vorkommen von Wirbellosen- und Pflanzen-Arten, fir die das spezielle Artenschutzrecht gilt,
konnten ebenfalls im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Es wurden verschiedene VermeidungsmafRnahmen definiert, die insbesondere die Bauzeiten-
steuerung betreffen. So darf eine Baufeldfreimachung nicht von Marz bis Mitte September
durchgefiihrt werden. Auch Geholzrodungen sind nur im Winterhalbjahr méglich. Vorsorglich
wurde eine MafRnahme zum Insektenschutz in Bezug auf Au3enbeleuchtung aufgenommen,
die im Bebauungsplan auch festgesetzt wurde.

3. Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 53 sind keine ,Gebiete gemein-
schaftlicher Bedeutung” (Site of Community Importance — SCI), ,Besondere Schutzgebiete®
(Special Area of Conservation — SAC) oder Artvorkommen und Lebensrdaume, die eine Aus-
weisung als eines dieser Gebiete nach Art. 3 FFH-Richtlinie rechtfertigen, bekannt. Ebenso
befinden sich hier keine ,Europaischen Vogelschutzgebiete (Special protected area — SPA)
nach der Vogelschutz-Richtlinie.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes sind auch keine Auswirkungen auf aulRerhalb lie-
gende Gebiete des Netzes NATURA 2000 — insbesondere auf das nérdlich gelegene Gebiet
gemeinschaftlicher Bedeutung DE6530-371". ,Zenn von Stockach bis zur Mindung” — zu er-
warten. Es besteht hierzu kein funktionaler Zusammenhang und der minimale Abstand zum
Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca. 3,7 km. Zum 6stlich gelegenen Gebiet ge-
meinschaftlicher Bedeutung DE6531-301 ,Further und Zirndorfer Stadtwald” betragt die Ent-
fernung sogar 5,5 km.

Somit konnen Beeintrachtigungen von NATURA 2000-Gebieten durch die Planung génzlich
ausgeschlossen werden.

F BODENORDNUNG

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind bodenordnende MalRnahmen notwendig. Ein Um-
legungsverfahren ist jedoch nicht erforderlich, da die Bauflachen sich alle auf einem Grund-
stlick befinden.

! Veroffentlicht im Amtsblatt der Europaischen Union als ,Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung® (Site
of Community Importance — SCI) mit der NATURA 2000-Nummer DE 6530-371 (ABI. L 012 vom
15. Januar 2008 S. 383ff).
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lll. PFLANZLISTE

Pflanzempfehlung flr standortgerechte Gehdlze (Sorten moglich)

Baume I. Ordnung (groBkronige Baume)

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata

Baume II. Ordnung (klein- und mittelkronige Baume) fiir kleinere Freiflichen, Pflanzun-
gen zwischen Gebduden etc.

Feld-Ahorn Acer campestre
Holzapfel Malus sylvestris
Vogel-Kirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Obstbaume
Apfelbaume: Malus domestica
z.B. ‘Baumanns Renette’
‘Berlepsch’

‘Goldrenette von Blenheim’
‘Jakob Fischer
‘Roter Boskoop’
‘Zenngrunder’
Birnenbdume: Pyrus communis
z.B. ‘Gellerts Butterbirne’
‘Gute Graue’
‘Kostliche von Charneu’
Zwetschgenbdume: Prunus domestica
z.B. ‘Frankische Hauszwetschge’
‘Wangenheimer Frihzwetschge’

GroRB- und Kleinstraucher fiir Hecken, Abpflanzungen, Rahmenpflanzungen, etc.
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Zweigriffliger Weilldorn  Crataegus laevigata
Grof¥friichtiger WeiRdorn Crataegus rhipidophylla

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Wald-Geilblatt Lonicera xylosteum
Traubenkirsche Prunus padus

Echter Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Stachelbeere Ribes uva-crispa
Hunds-Rose Rosa canina
Busch-Rose Rosa corymbifera

Raublattrige Rose Rosa marginata
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Wein-Rose Rosa rubiginosa
Filz-Rose Rosa tomentosa
Blau-Griine Rose Rosa dumalis
Weide Salix spec.
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Pflanzempfehlung fiir Fassadenbegriinung

Kletter- und Rankpflanzen

Waldrebe Clematis spec.

Efeu Hedera helix
Glyzinie Wisteria sinensis
Wilder Wein Parthenocissus spec.
Knéterich Polygonum aubertii

Folgende Qualitiaten und MindestgroRen werden empfohlen:

MindestgréRen und Qualitaten
Guteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Baume
mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen
Stammumfang 16-18 (Obstbaume 12-14)

Straucher
Hohe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt, m.B.
1 Stlck pro 1,5 m?
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