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Zeichnerische Festsetzungen
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Kartengrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Legende

Nutzungsschablone fiir Art und MaB der baulichen Nutzung

0,3 | Il Grundflachenzahl (GRZ) | max. Anzahl Vollgeschosse
0 | FD offene Bauweise | Dachformen
GRZ 0,3 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
0 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
FD Flachdach

Flachen fir Versorgungsanlagen

O Elektrizitat / Wechselrichter / Einspeisebauwerke

Uberbaubare Grundstiicksfliche
|

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
des offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fur den Gemeinbedarf

Flachen fir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung: "Kindertagesstatte"

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

FuRgangerbereich

Griinflachen

Offentliche Griinfliche

Zweckbestimmung: Grinzug

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

. zu erhaltender Baum

Stral3enbegleitgrin

Umgrenzung von Flachen fiur die Erhaltung von Baumen, Strauchern

Sonstige Planzeichen

-

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

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

————— 110 kV Freileitung
—o—o0— Unterirdische Telekommunikationsleitung
DDDNNINNI Baubeschrankungsbereich
_ Bewuchsbeschrankungsbereich
12.00 , 8.00
Malde in Metern (als Hinweis)
1080 Flurstiucke mit Flursticksnummer
2 bestehende Gebaude

Textliche Festsetzungen

Die Stadt Langenzenn erlasst aufgrund

8§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) in Verbindung mit der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)

den Bebauungsplan Nr. 86 ,,KiTa Reichenberger StraBe“ als Satzung.

Es qilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und die Bayerische Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796) mit der letzten Anderung vom 09. Dezember 2024 (GVBI. S. 573).

§1

Art der baulichen Nutzung

Es wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” festgesetzt. Zulassig
sind Einrichtungen der Kinderbetreuung sowie die dazugehdrigen Nebenanlagen.

§2

§3

§4

§5

§6

MaR der baulichen Nutzung
(1) In der Flache fir Gemeinbedarf betragt die Grundflachenzahl 0,3.

(2) Auf der Flache fir Gemeinbedarf wird die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf
Il Vollgeschosse festgesetzt.

(3) Als Oberkante der Gebdude (OK), d.h. der H6he des héchstgelegenen Punktes der Dachhaut bzw.
bis zum oberen Abschluss der Wand (einschlief3lich Attika bzw. Absturzsicherung), sind maximal
337,0 m Uber NHN zulassig.

(4) Technische Dachaufbauten diirfen die festgesetzte maximale Gebaudeoberkante um maximal 1,5 m
Uberschreiten, sofern sie um das Mal} ihrer Hohe von der du3eren Gebaudekante zurlickversetzt
sind.

Bauweise, Abstandsflachen

(1) Es gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

(2) Ungeachtet der Baugrenzen wird die Giiltigkeit des Art. 6 BayBO angeordnet.
Nebenanlagen, Stellplitze, Carports und Garagen

(1) Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Langenzenn in der jeweils giiltigen Fassung.

(2) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Carports und Garagen sind auf dem
gesamten Baugrundstiick mit Ausnahme der Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strduchern
zulassig. Nebenanlagen missen mindestens 50 cm Abstand zu offentlichen Verkehrsflachen
einhalten.

(3) Stutzmauern sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zul&ssig.
Wasserwirtschaft, Umgang mit Niederschlagswasser

(1) Unbelastetes Niederschlagswasser von befestigten Flachen sowie von Dachflachen ist auf dem
Grundstiick zu versickern, sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen.

(2) Ist aus technischen oder wasserwirtschaftlichen Griinden eine Versickerung nicht bzw. nicht in vollem
Umfang moglich, ist eine anderweitige Ableitung im Rahmen der wasserrechtlichen Vorgaben
zulassig.

(3) Stellplatze, Zufahrten und Wege auf dem Baugrundstiick sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu
befestigen oder direkt seitlich Uber Vegetationsflichen zu versickern, sofern keine
wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen.

Griinordnung

(1) Nicht Uberbaute Flachen sowie lediglich unterbaute Flachen sind zu begrinen, gartnerisch zu
gestalten oder als Rasen- oder Wiesenflache anzulegen. Sie dirfen maximal auf einer Flache von
20% mit anorganischen Baustoffen wie Schotter, Glas, Kies und Folien oder Geweben (Geotextilien)
und Kunstrasen, allein oder in Kombinationen, Uberdeckt werden. Davon ausgenommen sind
Fallschutzbeldge im Bereich von Spielgeraten fur Kinder.

(2) Pro angefangene 500 m? nicht befestigte Grundstiicksflache ist mindestens ein groRkroniger,
standortgerechter, heimischer Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von 18/20 cm
gemessen in 1 m Hoéhe Uber dem Erdboden zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind in
gleicher Qualitat zu ersetzen. Erhaltenswerte Bestandsbdume kdnnen angerechnet werden.

(3) In den in der Planzeichnung festgesetzten ,Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern® ist
der Gehdlzbestand mit standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern (vgl. hierzu auch
Abs.10) dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln sowie bei Bedarf zu erganzen.

(4) Die in der Planzeichnung festgesetzten, zu erhaltenden Badume sind, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang in der Qualitat gemafl Abs. 2 und mit Arten nach Abs. 10 zu ersetzen. Vom Standort der
zeichnerisch festgesetzten Baume kann bei Nachpflanzungen geringfligig abgewichen werden.

(5) Pro Baum ist ein belebter, spartenfreier und durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m?
vorzusehen. Er ist soweit technisch mdglich bzw. sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange
entgegenstehen als Baumrigole auszugestalten. Bei Pflanzgruben, die ganz oder teilweise tUberbaut
werden, sind mindestens 12 m? zertifiziertes tragfahiges Baumsubstrat zu verwenden.

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

(7) Dacher von Hauptgebauden sind auf mind. 70% der Dachflache als Retentionsdach (Eigenschaften
des Vegetationssubstrates: max. Wasserkapazitat = 45 Vol.%, Durchlassigkeitsbeiwert kf 10™* m/s bis
5*10° m/s) mit mindestens einer extensiven Sedum-Gras-Kraut-Begriinung auszufiihren. Die
Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm stark sein. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion
zu berlicksichtigen. Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten. Die Kombination von Anlagen zur
solaren Energiegewinnung auf begriinten Dachflachen ist zulassig.

(8) Kann aus technischen Grinden die Begrinung von Dachern oder Stitzmauern nach Abs. 7 nicht
oder nicht in vollem Umfang ausgefiihrt werden, so ist je angefangener 50 m? nicht ausgefiihrter
Dachbegrinung zusatzlich Uber die Bestimmungen des Abs.2 hinaus ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum gem. Pflanzliste zu pflanzen.

(9) Die Pflanzungen miissen spatestens am 15. April des auf die Beendigung der genehmigten
BaumalRnahmen folgenden Jahres durchgefihrt werden.

(10) Innerhalb des Geltungsbereiches sind bei Pflanzungen die in der nachfolgenden Pflanzliste
aufgeflhrten Arten und Qualitédten zu verwenden:

Baume |. Ordnung (groRkronige Baume) fir Stellplatzflachen und groRe Freiflachen

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Hange-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus

Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Baume Il. Ordnung (klein- und mittelkronige Bdume) fir kleinere Freiflachen, Pflanzungen zwischen

Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Gebauden etc.

Feld-Ahorn
Holzapfel

Acer campestre
Malus sylvestris

Vogel-Kirsche Prunus avium

Mehlbeere Sorbus aria
Obstbaume
Apfelbaume: Malus domestica

z.B. 'Baumanns Renette'
'‘Berlepsch’
'Goldrenette von Blenheim'
'Jakob Fischer'
'Roter Boskoop'
'Zenngrunder’
Birnenbaume: Pyrus communis
z.B. 'Gellerts Butterbirne'
'Gute Graue'
'Kdstliche von Charneu'
Zwetschgenbdume: Prunus domestica
z.B. 'Frankische Hauszwetschge'
'Wangenheimer Friihzwetschge'

GroR- und Kleinstraucher fir Hecken, Abpflanzungen, Rahmenpflanzungen, etc.

Kornelkirsche Cornus mas

Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Wald-GeilRblatt

Traubenkirsche

Lonicera xylosteum
Prunus padus

Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Hunds-Rose Rosa canina
Busch-Rose Rosa corymbifera
Raublattrige Rose Rosa marginata
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Filz-Rose Rosa tomentosa
Blau-Grine Rose Rosa dumalis
Weide

Schwarzer Holunder

Salix spec.
Sambucus nigra

Mindestgrofen und Qualitaten

Giteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Béaume:
mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18-20 (Obstbdume 12-14)

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

§7

§8

Ortliche Bauvorschriften

(1) Fir Hauptgebaude mit einer Dachflache von mehr als 15 m? sind nur begriinte Flachdacher (Neigung
bis 5°) zulassig im Sinne des § 6 Abs. 7.

(2) Flachdacher von Carports, Garagen, Millgebauden, Gartenhausern und sonstigen Nebenanlagen
sind ab einer jeweiligen Grundflache von 15 m? ganzflachig mit einer extensiven oder intensiven
Dachbegrinung auszustatten und konstruktiv entsprechend auszubilden. Die Vegetationstragschicht
muss mindestens 6 cm stark sein. Die Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten.

(3) Bei der Anbringung von Solaranlagen auf Flachdachern und flach geneigten Dachern ist eine
Aufstédnderung bis zu 30° und einer Héhe bis 1,0 m zulassig.

(4) Einfriedungen, ausgenommen Hecken, sind bis zu einer Hoéhe von maximal 1,6 m zulassig. Als
Einfriedungen sind Hecken aus Laubgehdlzen, matt-grau gestrichene oder verzinkte Metallzdune
sowie Maschendrahtzdune und einfache senkrechte Holzzaune zulassig. Einfriedungen sind, soweit
sie nicht als Stlitzmauern ausgefiihrt sind, ohne durchlaufende Sockel auszufiihren. Zwischen Zaun
und Gelandeoberflache muss ein Mindestabstand von 10 cm eingehalten werden.

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

(1) Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes werden die
Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen allen Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs ganz
zugeordnet (Sammelzuordnung).

(2) Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes werden
den Eingriffen Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen nach den Malgaben des Umweltberichts
zugeordnet und zwar

auf Teilflaichen des FlIst. Nr. 529, Gmkg. Kirchfembach, Stadt Langenzenn, auf einer Flache von
1.046 m?, Entwicklungsziel ist eine Streuobstwiese mit extensiv genutztem Griinland und

auf Teilflachen des Flst. Nr. 1025, Gmkg. Keidenzell, Stadt Langenzenn, auf einer Flache von 668 m?,
Entwicklungsziel sind artenreiche Sdume und Staudenfluren frischer bis maRig trockener Standorte.

(3) Fur den Verlust von Hohlenbaumen als potenzielles Quartier fir Fledermause und als Brutstatte von
Végeln sind insgesamt mind. 2 Fledermausflachkasten und 2 kiinstliche Vogel-Nisthéhlen auf Flst. Nr.
1151 und/oder 1152, Gemarkung Langenzenn, aufzuhdngen und fiir eine Dauer von mind. 20 Jahren
zu erhalten

Die Mallnahme muss vor Beginn der ErschlieBungsmafnahmen bzw. der Baufeldraumung im
Geltungsbereich funktional wirksam sein.

(4) Aulenanlagen sind zur Vermeidung der Attraktion von nachtaktiven Insekten an Lichtquellen mit
insektenfreundlichen Leuchtmitteln zu beleuchten und auf das zwingend notwendige Maf} zu
reduzieren. Ein Abstrahlen in die Umgebung ist nicht zulassig, es sind Blenden einzusetzen. Zu
verwenden sind Lampen, die blaue Lichtanteile, v.a. UV-Licht vermeiden, (z.B. Lampen mit LEDs
(Lampen mit einem Spektrum > 540 nm und/oder einer korrelierten Farbtemperatur CCT < 3.000 K)).
Es sind nur geschlossene Lampen ohne Fallenwirkung zul&ssig.

(5) Verhinderung von Vogelschlag an gro3flachigen Glasflachen:
Zur Minderung des Kollisionsrisikos an Glasfassaden sind diese ab einer Fensterflache von 5 m?
entsprechend vogelschonend auszubilden, z.B. durch Einsatz von Vogelschutzglas, Einsatz
gerippten, geriffelten, mattierten, sandgestrahlten, geatzten, eingefarbten, mit Laser bearbeiteten
oder bedruckten Glases, Wahl transluzenter Materialien (z.B. Milchglas), Flachige, auRenseitige
Markierungen (mind. 25% Deckungsgrad), Montieren von Insektenschutzgittern oder vergleichbare
bauliche MaRnahmen und der Wahl von Scheiben mit geringem AuBenreflexionsgrad (max. 15%).

Hinweise

Bei Pflanzungen ist insbesondere im Spielbereich auf giftige Pflanzen (beispielsweise: Goldregen,
Pfaffenhltchen, Seidelbast oder Stechpalme) sowie dornenbewehrte Pflanzen mit erhdhtem
Verletzungsrisiko zu verzichten.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehérde zu
informieren.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Haustechnische Anlagen im Freien (z.B. Klimagerate, Abluftanlagen, Warmepumpen etc.) sind unter
Berucksichtigung der Summenwirkung mit anderen Anlagen und aufgrund der erhdhten Stérwirkung bei
einer kontinuierlichen Gerauschabstrahlung so zu planen, zu errichten und zu betreiben, dass die jeweilige
Anlage auferhalb des Einwirkungsbereichs der maf3geblichen Immissionsorte nach Kapitel 2.2 der TA
Larm liegt und somit Beurteilungspegel verursacht werden, die mindestens 10 dB(A) unterhalb der
heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts liegen.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in §§39 und 44
Bundesnaturschutzgesetz) ist bei der Umsetzung des Bebauungsplanes und auch bei spateren Um- und
Anbaumalnahmen zu beachten. Insbesondere ist bei der Entfernung von Gehdlzbestdnden 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 §§ 6 bis 8 BBodSchV wird hingewiesen. Die Ausfiihrung der Bauarbeiten soll
unter Zuhilfenahme von gultigen Regelwerken und Normen, z.B. DIN 19731, bodenschonend erfolgen.

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Satzungen, DIN-Vorschriften)
sowie Gutachten (Schallgutachten) werden bei der Stadt Langenzenn, Friedrich-Ebert-Strafle 7, 90579
Langenzenn, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Mit GeldbuRe kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer im Bebauungsplan enthaltenen
Ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BayBO).

Verfahrensvermerke

Der Stadtrat der Stadt Langenzenn hat in seiner Sitzung vom 20.06.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 86 "KiTa Reichenberger Stralle" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.12.2024 ortsliblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 09.12.2024 bis
einschlieRlich 17.01.2025 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRl § 4 Abs. 1
BauGB hat per E-Mail vom 09.12.2024 stattgefunden. Es wurde darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen und Anregungen zur Planung bis zum 17.01.2025 abzugeben sind.

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss hat in seiner Sitzung vom ................. den Entwurf des
Bebauungsplanes gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.......................... bis einschlief3lich ............................ im Internet verdffentlicht. Die Verdéffentlichung im
Internet wurde am ...........cccceeeeeenn. ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit E-Mail vom
...................... beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und Anregungen zur Planung
biszum ... abzugeben sind.

Der Stadtrat der Stadt Langenzenn hat mit Beschluss vom ............cccccoeenns den Bebauungsplan gemaf
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Langenzenn,den .........ccceeeeee.
Habel, JUrgen
Erster Burgermeister

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Stadtrates vom .........cccceeeiene Uberein.

Langenzenn,den ...................... L.
Habel, Jurgen
Erster Burgermeister

Der Bebauungsplan wurde am ................. ortstblich bekanntgemacht und ist damit rechtsverbindlich
geworden. Er kann gemaf § 10 BauGB von jedermann eingesehen werden.

Langenzenn,den .......cceeeeeeee.
Habel, JUrgen
Erster Burgermeister
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