Die Gemeinde Langfurth erldsst aufgrund

— der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

— der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.1.1990, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | | 132, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

— Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) gedndert worden ist

— in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Méarz 2021 (GVBI. S. 74) gedndert
worden ist

folgenden

Bebauungsplan
fiir das Wohngebiet_,Brummfeld II“
im Ortsteil Oberkemmathen
Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aulienbereichsflachen (gem. § 13b BauGB)
als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen und der Begriindung mit allen Anlagen jeweils
in der Fassung vom 12.04.2022.

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest. Die GréRe des Plangebietes innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches betrégt ca. 0,86 ha und umfasst die Flurstlicke mit den FI.-Nm. 108 (teilw.) und 134 (teilw.) der
Gemarkung Langfurth.

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

Es wird allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVO)

21 Grund- und Geschossflichenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO)

Als héchstzuldssiges MalR der baulichen Nutzung gelten die Héchstwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO, soweit sich nicht aus den
festgesetzten Uberbaubaren Flachen und Geschosszahlen, sowie Grundstlicksgréen im Einzelfall ein geringeres Mal} der
baulichen Nutzung ergeben.

2.2  Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt.

23 Hdéhe der baulichen Anlagen — Bezugspunkt (§§ 16 und 18 BauNVO)
Bezugspunkt:

Die Oberkante des EG-FFB darf im Mittel mindestens 25 cm und maximal 35 cm Uber der OK der angrenzenden
ErschlieBungsstralie liegen.

Hohe der baulichen Anlagen (Hauptgebdude)

Die maximal zulassige Wandhdhe (WH) der Hauptgeb&ude, gemessen an der Traufseite des Gebdudes, darf am Schnittpunkt
Wand / Dachhaut maximal 6,5 m betragen. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des Erdgeschossfullbodens.

Die Gesamthéhe (GH) der Geb&ude, gemessen von der angrenzenden ErschlieBungsstralie beim Grundstiickszugang darf bei
Sattel- und Walmdachern 9,5 m und bei Pultddchern 8,5 m nicht Uberschreiten.

Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Angaben der Héhenkoten (in m G NN) des natirlichen Gelédndes beizufiigen. Die Hhe
des Erdgeschossfulbodens (OK FFB EG) ist ebenfalls in m . NN anzugeben. Bestehende und geplante Gelandehdhen sind
pruffahig darzustellen.

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO)
Es qilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind im Planteil mittels Baugrenzen festgesetzt. Die Errichtung von baulichen Anlagen ist
nur innerhalb dieser Grenzen zulassig.

Abweichend davon ist die Errichtung von Garagen an der Grundstiicksgrenze nach Art 6. Abs. 9 BayBO zulassig, auch wenn
diese mit dem Hauptgebaude verbunden sind.

Die Baugrenzen beinhalten grundséatzlich keine Abstandsflaichenregelung. Es sind die Abstandsflichen gem. Art. 6 BayBO
einzuhalten.

4. Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 20 m? sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldche und auch an der
Grundstiicksgrenze zuldssig, wenn an der Grenze eine Wandhdéhe von 3 m im Mittel und die Gesamtlange je Grundstilicksgrenze
von 9 m nicht Uberschritten wird. Die Lé&nge darf auf einem Grundstiick insgesamt 15 m nicht Gberschreiten (Art. 6 Abs. 7 BayBO).

Wintergérten sind auch auferhalb der Baugrenzen zuldssig. Gewédchshéduser bis zu 25 m? sind auflerhalb der Baugrenzen und
an der Grundstiicksgrenze zulassig.

Flachd&cher auf Nebenanlagen sind zul&ssig.
5. Garagen und Stellplatze (§ 21a BauNVO)

Die zuldssige mittlere Wandhdhe (WH) gem. Art. 6 Abs.7 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bei Grenzgaragen darf
maximal 3m betragen.

Unterer Bezugspunkt fir die Bemessung der Wandhdhe von Garagen und Carports ist die mittlere H6he der angrenzenden
ErschlieBungsstrale im Bereich der Grundstlickszufahrt.

Bei zusammengebauten Garageneinheiten, Grenzbebauung mit der benachbarten Anlage, ist auf die Gestaltung der
benachbarten Gebaude entsprechend Riicksicht zu nehmen.

Die Errichtung von Garagen / Carports aus Wellblech oder &hnlich leichter Bauweise ist unzulassig.

Garagen muissen bis zur &ffentlichen Strallenfldche einen Stauraum von mindestens 5,0 m aufweisen. Vor Carports ist ein
Stauraum von 1,0 m freizuhalten. Diese Mafe sind senkrecht bzw. parallel zur &ffentlichen StralRenfldche zu messen.

Bei einer Wohnungsgrée Uber 50 m? Wohnflache, gem. WoFIV, sind zwei Stellplatze, bei einer Wohnungsgrée bis zu 50 m?
Wohnflache ist ein Stellplatz herzustellen. Der erforderliche Stauraum vor der Garage wird nicht als Stellplatz angerechnet.

6. Grinordnung
Fur die MaRnahmen gilt, die Anpflanzungen fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall entsprechend Ersatz zu leisten.

Je 400 m? private Grundstiicksfliche ist ein heimischer Laubbaumhochstamm |. oder Il. Ordnung (StU 18 - 20) oder ein
Obstbaumhochstamm entsprechend Artenauswahlliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Ein Nadelgehdlzanteil von mehr als 10% bezogen auf alle innerhalb einer privaten Grundstiicksfliche gepflanzter Gehdlze ist
unzuldssig. Hecken aus Nadelgehélzen sind unzuldssig.

Das Nachbarrecht ist beztiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.

Stein und Kiesgérten

Grol¥flachig mit Steinen (Schotterpackungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) bedeckte Fldchen, auf denen hauptséchlich Steine
zur Gestaltung verwendet werden und keine oder nur eine geringe Anzahl von Pflanzen vorkommen sind unzuldssig. Die mit
Steinen bedeckte Flache darf maximal 10 m? betragen.

Rand und Sockeleinfassungen der baulichen Anlagen aus Kies oder Schotter im Sinne des Spritzschutzes, max. 0,5 m breit,
gelten nicht als Stein- und Kiesgarten.

Artenschutzrechtliche Festsetzungen (Vermeidungsmafnahmen)

Die bestehende Hecke am nérdlichen Rand ist zwingend zu erhalten. Bei Rodung dieser Hecken ist als Ersatz eine neue
Heckenstruktur mit Saum mit folgenden Abmessungen anzulegen: 8 Meter Breite (Je 4 fiir Gehélze / Saum) und 60 m Lange. Ein
Nistplatzangebot fir Hdhlenbriter muss weiterhin zu Verfigung stehen. Daher sind bei Rodung der Hecke Nistk&sten an
geeigneter anderer Stelle, in unmittelbarer N&he anzubringen.

Von 1. Mé&rz bis 30. September diirfen keine Gehdlzentfernungen stattfinden.
In der Zeit von April bis Oktober ist auf Nachtbaustellen zu verzichten.

Unmittelbar an Gehdlze angrenzende Fldchen (Hecke, Waldrandbereich) diirfen bei Bauarbeiten weder befahren, noch dirfen
hier Baumaterialien gelagert werden.

Die Fallenwirkung bei groRen Glasflachen ist mittels Mattierung, Musterung, AuRenjalousien oder anflughemmender Bepflanzung
in geeigneter H6he zu verringern.

7. Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Das Plangebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone Ill A des Wasserschutzgebietes Haslach Matzmannsdorf. Die
Verbotsbestimmungen bzw. die beschrankt zuldssigen Handlungen der Verordnung des Landratsamtes vom 13.07.2017 sind bei
allen Planungen zu beachten.

1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO

1. Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflichen
11 Gestaltung der Dicher und Gebaude
Fur die Haupt und Nebengebaude sind geneigte Dacher mit einer Neigung von 20° - 50° zulassig.

Als Dacheindeckung ist nicht gldnzendes Material zulédssig. Bei Ziegelmaterial sind Rot-, Braun- Grau- und Schwarzténe zu
verwenden. Trapezblech ist unzuldssig.

Fur Nebenanlagen sind abweichende Eindeckungen zulassig.
Reflektierende Metallverkleidungen und grelle Farbgebung sind ausgeschlossen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zuldssig und wiinschenswert. Diese sind auf den Dé&chern zu einheitlichen
geordneten Elementen zusammenzufassen und missen die Neigung des Daches aufnehmen. Nicht zuldssig sind
Freiflachenphotovoltaik und freistehende Solarthermieanlagen. Die Solarmodule sind ausschlielich in entspiegelter Ausfihrung
zulassig.

Hauptgebdude sind bis zu einer Héhe von 25 cm Uber Stralenoberkante/ Gber Geldnde wasserdicht zu errichten (Keller
wasserdicht und auftriebssicher, dies gilt auch fur Kellerdffnungen, Lichtschéchte, Zugange, etc.).

1.2  Gestaltung der unbebauten Flachen
Befestigte Fldchen sind auf das unabdingbare Mal} zu beschrénken. Die Nebenflichen, wie Staurdume und Stellplatze auf den
Grundstiicken sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszubauen.

Freiflaichen, die nicht als Stellpldtze, Zufahrten, Terrassen oder Wege benétigt werden, sind unversiegelt zu belassen und
gértnerisch anzulegen. Das natiirliche Geldnde ist grundséatzlich unveréndert zu belassen. Geldndeverdnderungen sind zul&ssig,
wenn sie im Zusammenhang mit der Erstellung der Gebaude erforderlich sind, jedoch maximal 1,0 m abweichend vom Urgelénde.
Sie sind mit Bdschungen abzufangen.

Eventuell notwendige Gelandeveranderungen dariber hinaus kénnen nur in Einvernehmen mit der Gemeinde Langfurth
vorgenommen werden.

2. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu eine Gesamthéhe von 1,25 m zuldssig. Sockel diirfen héchstens 0,30 m hoch sein. Unterer Bezugspunkt
der Einfriedungen ist das jeweilige Urgelande.

3. Beleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen (LED — Lampen) mit nach unten
gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

lll. HINWEISE

1. Entwésserung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet.

Das Oberflachenwasser wird auf den Baugrundstlicken tber Regenriickhaltezisternen mit einem Volumen von min. 3 m? 100 m?
befestigter Fldche zuriickgehalten. Dieses kann als Brauch- bzw. Beregnungswasser verwendet werden. Die Riickhaltezisternen
sind an den &ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlieR®en, die Ableitung erfolgt Uber den bestehenden Wegseitengraben. Die
innerhausliche Verwendung von Regenwasser ist der Gemeinde mitzuteilen.

Bei der Verwendung von Oberflaichenwasser als Brauchwasser sind die Trinkwasserverordnung und die aktuell geltenden
Vorschriften zu beachten. Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13 Trinkwasserverordnung der Kreisverwaltungsbehérde —
Abteilung Gesundheit — anzuzeigen.

Das erforderliche Riickhaltevolumen ist im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Der geplante Umgang mit Schmutz- und
Oberfladchenwasser ist nachweislich und priffahig in den Planantragsunterlagen einzutragen.

2. Denkmalschutz

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

3. Versorgungsleitungen

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen in der N&he von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die Bdume in
mindestens 2,5 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
Schutzmafnahmen der Anlage notwendig. DIN 1998 ist einzuhalten.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m
fuir 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.
4, Immissionen

Landwirtschaft
Geruchs-, Staub- und L&rmemissionen aus der ordnungsgemdafRen landwirtschaftichen Nutzung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfléchen sind zu dulden.

Einsatz von Luft — Warmepumpen
Sollten Luft-Warmepumpen verbaut werden, so ist bei der Anschaffung auf l&rmarme Gerate, die dem Stand der
Schallschutztechnik entsprechen, zu achten.

Der Schallleistungspegel des Gerédtes LWA sollte 50 dB(A) nicht Ubersteigen. Bei der Errichtung der Luft- Warme-Pumpe im
Freien, ist diese einzufrieden. Alternativ zur Aufstellung im Freien kann der Einbau auch im Geb&ude erfolgen.

5. Brandschutz
Das Merkblatt "Vorbeugender Brandschutz" ist zu beachten
6. Photovoltaik / Solarthermie

Um eine sofortige bzw. spatere optimale Nutzung der Décher fiir Photovoltaik bzw. Solarthermie zu ermdéglichen, ist eine
Dachneigung von 30° (fiir nicht unterbrochene Satteldacher) und von 28° (fir Schleppgauben unterbrochene Satteldécher) zu
empfehlen.

7. Artenauswabhlliste zur Griinordnung

Auswabhlliste: Hochstdmme
(Mindestgréte: Laubbdume Hochstamm 3xV aus extra weitem Stand, mDb, StU 18 — 20 cm)

Obstbaumhochstamm

Amelanchier arborea “Robin Hill* Felsenbirne

Aesculus carnea ,Briotii* Scharlach Rosskastanie (rotbliihend)

6. Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§9 Abs. 7 BauGB)

7. Hinweise / nachrichtliche Ubernahme
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Bebauungsvorschlag

— kartierte Biotope ca. 760 m? Mdgliche GrundstiicksgroRen
VERFAHRENSVERMERK
1. Der Gemeinderat Langfurth hat in der Sitzung vom 11.01.2022 gemal} § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des

Bebauungsplanes fiir das Wohngebiet ,Brummfeld II* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
__._.2022 ortsublich bekanntgemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.04.2022 hat in der Zeit vom __._ .2022 bis
einschliel3lich . .2022 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange gemalk § 4 Abs. 1 BauGB
fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.04.2022 hat in der Zeit vom __. . bis

einschlieRlich __._ . stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __._ . wurden die Behorden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __ . . bis einschlieSlich .
beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __ . . wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2

BauGB in der Zeit vom __.__. bis einschlieRlich __._ . offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Langfurth hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __._ . den Bebauungsplan fir das
Wohngebiet ,Brummfeld II* gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom _ . als Satzung
beschlossen.

Gemeinde Langfurth, den __.__. ,° 77 ~
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Simon Schaffler, 1. Biirgermeister - Siegel

7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplanwurdeam __._ . gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu Jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde Langfurth, den __._ . AN

Simon Schaffler, 1. Burgermeister Siegel
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