
���������������������������������������

�����������������

��
��
��
��
��
��
��
��

�

�

�

������������

��
���
��
��
��
�

������������

��
���
��
��
��
�

���������

�
���������

�������������������
����

��

�

�

�

��
��
��
��
��
��
��
��

��

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

��

�

�

�

�

�

�

�

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

��

�

��������������������������

�

��

���

����

����

���

���

��
�

��
��

���

���

���

�����

���

���

����

�����

���

�����

����

���

����

���

���

���

���

������

���

���

�����

���

���

�����

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

����
�

���
���

�����

��� ���

���

���

���

���

���

��
�� �

���

��
��
��

��
���

���

���

���

��
����
����
����
����
���
����
���
����
����
���
����
���

��
��

��
��

��

��

�

��

�������������

���

��
��

��

�

�

�

�

��

��

��
�

�

�

�

�

��

��

��

��

�

��

�������
����

�

������������

�

�

�
�

�

�

�

�

��

��

�

�

��

����
����

�

�����
�

����������

�����������

��

�����

�����

����������

����

�����

�����

�����

���
�

���
�

���
�

����

����

����

����

����
����

����
����

����

����

����

����

�����

���
�

���
�

���
�

���
�

���
�

���
�

���
�

���
�

����

����

����

��
��

����
����

���

���

��
�

���

���

���

���

�
�
�

���

�
�
�

�
�
�

���

�
�
�

��
�

���

��
��

��
��

����

���

����

����

���

���

���

���

���

���

���

���

����

����

���

���

���

���

���

��
�

��
��

���

���

���

�����

���

���

����

�����

���

�����

�����

���

���

�����

���

���

���

�����

���

���

���

���

�����

���

���

���

���

���

���

���

���

�����

�����

���

�����

���

�����

���

���

���

���

���

���

���

������

���

���

���

���

����

���

���

����

���

�����

���

�����

���

���

����

�����

�����

����

���

�����

���

���

����

���

����

���

���

���

���

����

������

���

���

�����

���

���

���

���

���

���

���

�����

�����

�����

���

���

���

���

���
�

���

���

�����

���

����

������

���

���

���

�����

���

�����

���

���

���

���

���

���

���

�����

�����

�����

��
���

���

���

���
��

���

�����

����

���

���

���

���

���

���

���

�����

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

�����

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

�����

���

���

���

���

���

���

���

���

���

�������

���

���

���

���
����

�������

�������

������

�������

���
���

������

���

��

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

�����

���

���

���

���

���

�����

���

�����

���

�����

���

���

���

����

����

������

��

����

���

���

��

���

�

�

���

��

��

���

��

����
�

���

��

��

��

���

��

��

�����

���

���

���

��

�

��

���

���

���

���

�

��

���

�

��

��

��

���

�

�

��

���

���

��

���

��

����

��

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

�����

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

���

�����

�����

���

���

���

�����

���

���

���

�����

���

����

�����

�����
����

����

����

����

����

����

����

����

�����

��
��

����

��

�

���

����
�

���

����

���

�����

�����
�����

������

����

������

���

���

���

����

����

����

���

��
���

�����

�����

�����

����

���

�����

�����

�����
�����

���

���
���

���

���

���

�����

���

� ��� ��

���

���

���

�����

���

���

�����

���

���

�����

���
���

���
���

���
���

� �� ��� ���
���

���
���

������

���

��

����

��
��
��

��
���

���

���

���

���

�����

�����
���

���

���

���

���

���

���

���

����

����

����

���
�

���
���

����
������

������
������

������
������

������
�����

������
������

������
�

��
����
����
����
����
���
����
���
����
����
���
����
���

���
����
���
����
����
���
����
����
����
����

����
����
����
����
����
����
���
����
����
���
����
���

����������������������������������������������������������������

��
��

��
��

���
��
��

��

��

�

��

��

��

��

��

��

��

���

��

��

��

��

��

��
��

��

��
��

��
��

��

��

��

��

��

��
��

��

�

�

� �

��

�
��

��

��

��

��

�

�

��

�������������

�����
�������

�

�������

�
�����������������

�������������

���

�� ��

���
��

��

���

��
��

�����

��
�

��

��������

����

��

��

��
�������

��

��
��

�

�

��

�

�

��

��

��

��

��

��
�

�

�

�

�

��

��

��

��

�

��

�������
����

�

��

��

�

��

��

��

��

��

��

��

���

����
���

����

�����

�����

��

��

��

��

��

��

�

�

��

��

�

�

�

��

��

��

��

�

�

�

��

�

�

�

�

��

��

�

�

�

�

�

�

�

��

�

�

�

��

��

�

��

��
�

�

�

�

��

�

�

�
�

�

�
�

��

��

��

��

�

�

�

��

���

��

����
�����

����������

����������

����������

�����������

����
����

���

���������

��

��

�

����
����

��

��

��

�

�

�����

��

�

���

������

��

������������

�

�

�

�

��

��

�

��

��
��
�

�

�

�������
�������

�����

�
�

�

�

�

��

�

��

�
�

��

�

��

�

�

��

��

��

�

��

��

�

�

��
��

�

��

��

��

�

��

��

��

�

��

�

�

�

��

��

�

��

�

�

��

��

��

��

��

�

��

��

��

��

��

��

�

�

�

�

��

�

�

��

��

�

�

��

�

��

�

�

�

�

��

�

�

��

��

��

�

��

��

��

�

�

�

��

��

�

�

�

��

�

�

��

�

��

�

��

��

�

��

��

��

��

��

��

�

��

��

��

���

���

�����

���

���

���

���
� ��

���
��

���
��

�����

�����

���

���
��

�����

��
��

����

����
����

�

�����
�

����������

��

���

����

���
�

���
�

�����������

�������
������

���

����������

���
���

�

�������������

��

����

�����
���

������
��

�����

����

�����������������������������

��

�����
�

�����

����

�� �

�����

���

�

���

������
����������

����

�����������

���

�����

��
��

���

��

��

��

����������

�����

�����

�����

�����

��

��

��

�����

�����

�����

������

�����

�������
��������

��

��

�

�����
���

���
���

���

���

�����

���

���

���

��� ���

���

���

���
���

�����

����

��������������

�����������

��������������

���

��

����������

��������������������

���������������������

�����������������

�������������

����������������������������������������������������
������������������������������������������������������������
�������������������������������������

����������������������������������������������������������
����������������������������������������
�������������������������������������

��������������������������������������������������������
��������������������������������������������������������
��������������������
�����������������������������������������

���

�������������

�����������������������������������

��������

�������������������������������

��������������

�

����

����

����

����������������������������������������������������������������������������������������

����

����

���
�

����

����

����

����

��

�������������������������������

��������������������������������������������������������
�����������������������������������������������
�����������������������������������������

�������������������������
��������������������������������������������������������������
�������������������������������

���������������������

���������������
������������������������������������

�����������������������

����������������������

����������������������������������������
��������������������������������������������

���������

�����������������������

�����������
������������������������������������

�������������������������

��������������������������������������������
�������������������������������������

����������������

���������������������������

������������������������������

����������

����������������������
������������

������������������������������
��������������������������

�

������������������������������������������

����������������������
������������������������������

�������������������������������

��
��

�������������������������������
��������������������������������������������
������������������������������������

�������������������������������������������

�������������������

��������������������������������

�����������������������������������������������������������
������������������

������������������������

������������������

�������������

Feuerb
ach →

W
iesen

b
ro

n
n

 →

←
 G

ro
ßlan

gheim

Hauptstraße

S
ta

at
ss

tr
aß

e 
S

t 2
27

2

������������

������������

����������������������

������������

"AM GRABEN"

�������������

��������������

�������������������

�������������������������������������
�������������������

���������������������������������
�����������������

���������������������������

�����������

ZEICHENERKLÄRUNG 
 

NUTZUNGSSCHABLONE 
 

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 
 

Art der  
baulichen  
Nutzung 

Teil- 
gebiet 

Zahl der 
Voll- 

Geschoße 
GRZ GFZ zulässige  

Dachformen 
zulässige 

Dachneigungen 

WA I 

EG + I 
(max. II) 0,4 0,6 SD, WD, ZD, 

KWD 15° - 25° 

EG + DG 
(max. II) 0,4 0,6 SD, WD, ZD, 

KWD 25° - 45° 

EG + DG 
(max. II) 0,4 0,6 MD 

60° - 80°  
/ 

15° - 30° 

EG + DG 
(max. II) 0,4 0,6 ghvD 25° - 35° 

WA II EG 
(max. I) 0,4 0,4 SD, WD, ZD 15° - 25° 

 
 
Erläuterung: 
 
 WA  = Allgemeines Wohngebiet 
 

 I / II  = Teilgebiet 
 

 EG  = Erdgeschoss 
 

 DG  = Dachgeschoss 
 

 max. I / II = max. zwei Vollgeschosse zulässig 
 

 GRZ  = max. Grundflächenzahl 
 

 GFZ  = max. Geschossflächenzahl 
 

 SD  = Satteldach 
 

 WD  = Walmdach 
 

 ZD  = Zeltdach 
 

 KWD  = Krüppelwalmdach 
 

 MD  = Mansarddach 
 

 ghvD  = gegeneinander höhenversetztes Dach 
 

 xx° - xx° = zulässige Dachneigung 
 

• ist bei Dächern mit gegeneinander höhenversetzten Dachflächen eine maximale 
Wandhöhe der höheren Wandseite von 6,50 m, eine maximale Wandhöhe der niedri-
geren Wandseite von 5,0 m zulässig. 

  
- Für die bauliche Nutzung EG+I, max. II, bezogen auf den Verlauf der geplanten Er-

schließungsstraße 
 

• ist bei Wandhöhen von </= 6,80 m eine mögliche Dachneigung von 15° - 25° zulässig. 
 

4.2.2  Für das Teilgebiet II: 
- Für die bauliche Nutzung EG + DG, bezogen auf den Verlauf der geplanten Erschlie-

ßungsstraße 
 

• ist bei Wandhöhen von </= 3,50 m eine mögliche Dachneigung von 15° - 25° zulässig 
  
4.3 Die für die Herstellung der öffentlichen Verkehrsflächen erforderlichen Aufschüttungen, 

Böschungen und Abgrabungen sind vom Angrenzer auf den Baulandflächen zu dulden.  
 
5. DÄCHER 
 
5.1  Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind  
  
 im Teilgebiet I: 
 Satteldächer, Walmdächer (auch als Zeltdach), Krüppelwalmdächer, Mansarddächer oder 

gegeneinander höhenversetzte Dächer auszuführen. Zugelassene Dachneigungen analog 
Punkt 4.2, zusätzlich gilt für Mansard-Dächer eine Dachneigung von 60° - 80° / 15° - 30°. 

 
 im Teilgebiet II: 
 Satteldächer, Walmdächer (auch als Zeltdach) auszuführen. Zugelassene Dachneigungen 

analog Punkt 4.2. 
 
5.2 Bei Dächern mit gegeneinander höhenversetzten Dachflächen ist eine Dachneigung von 

25° - 35° zugelassen. Die dazwischen entstehende senkrechte Außenwand darf höchstens 
eine Höhe von max. 1,75 m erreichen, gemessen von Oberkante Dachhaut bis OK Dach-
haut in der Ebene der Außenkante Außenwand. 

 
5.3  Bei Garagen und sonstigen Nebenanlagen sind Flachdächer zulässig.  
 
5.4 Dachaufbauten sind zulässig. Fledermausgauben sind nicht zulässig. Dachgauben dürfen 

nicht übereinander angeordnet werden. Sie sind bei Mansarddächern nur im Mansard-
Bereich zulässig. 

 
5.5 Dacheinschnitte sind zulässig, wenn sie ein Drittel der Firstlänge nicht überschreiten.  
 
5.6 Die Dachdeckung ist mit Dachziegeln oder Betondachsteinen auszuführen.  
 
5.7 Die Dachflächen der Gebäude und Garagen sind in folgendem Farbton zu gestalten: 

ziegelrot bzw. naturrot und anthrazit. Andere Farbtöne sind unzulässig.  
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Festsetzungen 
 
 
Der Markt Kleinlangheim erlässt als Satzung aufgrund 
 

- der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 
3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geändert durch Art. 6 G vom 27.03.2020 
(BGBI. I S. 587) 
 

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 
21. November 2017 (BGBI. I S. 3786), 
 

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geändert durch § 3 des Geset-
zes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408), 
 

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) für den Freistaat Bayern, i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geändert durch §5 
Abs. 2 des Gesetzes vom 23.Dezember 2019 (GVBI. S. 737), 

 
 

folgenden 
 

BEBAUUNGSPLAN 
 

 
 

I. FESTSETZUNGEN NACH § 9 BAUGB UND ART. 81 BAYBO 
 

1. GELTUNGSBEREICH 
 

Für das ausgewiesene Plangebiet „Am Graben“ in der Marktgemeinde Kleinlangheim, 
Gemarkung Kleinlangheim, gilt die nach dem Entwurf vom 27.07.2020 und i.d. F. des Be-
schlusses des Marktgemeinderates vom 25.08.2020 ausgearbeitete Planzeichnung mit 
zeichnerischen Festsetzungen im Maßstab 1:1000, die mit den nachstehenden textlichen 
Festsetzungen nach dem Entwurf vom 27.07.2020 und i.d. F. des Beschlusses des Markt-
gemeinderates vom 25.08.2020 den Bebauungsplan bildet.  

 
2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG 

 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend der Planzeichnung als „All-
gemeines Wohngebiet (WA) i. S. des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.  

 
3.  MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 
 

Allgemeines Wohngebiet (WA) 
 

3.1 Als höchstzulässiges Maß der baulichen Nutzung gilt für das Allgemeine Wohngebiet (WA) 
gemäß § 17 Abs. 1 BauNVO für Einzel- und Doppelhäuser 

  
 für Teilgebiet I: 
  eine Grundflächenzahl (GRZ) von 0,4; eine Geschossflächenzahl (GFZ) von 0,6  
 
 für das Teilgebiet II: 
  eine Grundflächenzahl (GRZ) von 0,4; eine Geschossflächenzahl (GFZ) von 0,4  

 
3.2 Für das ausgewiesene Gebiet ist entsprechend der Planzeichnung  
 
  für das Teilgebiet I: 
 Erdgeschoss und Dachgeschoss (EG+DG) zulässig, wobei das DG ein Vollgeschoss sein 

darf, andererseits EG+I zulässig, wobei dann maximal 2 Vollgeschosse (max. II) errichtet 
werden dürfen. Die maximale Haushöhe von 10,0 m darf im gesamten Teilgebiet nicht 
überschritten werden.  

 
  für das Teilgebiet II: 
 Erdgeschoss und Dachgeschoss (EG+DG) zulässig, wobei das DG kein Vollgeschoss sein 

darf. Die maximale Haushöhe von 7,0 m darf im gesamten Teilgebiet nicht überschritten 
werden. 
 
Definition Haushöhe: Bezugspunkt für die Höheneinstellung ist der jeweilige Mittelpunkt 
der Länge des Grenzverlaufs entlang des betrachteten Grundstücks, gemessen an der 
straßenseitigen Grenze. Dies gilt auch für Eckgrundstücke. Oberer Endpunkt der Haushö-
he ist die OK des Firstpunktes. 

 
4. BAUWEISE 
 
4.1 Entsprechend der Planzeichnung gilt gemäß § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise. 
 Zugelassen sind Einzelhäuser und Doppelhäuser. Hausgruppen sind untersagt. 

 
4.2  Die Höheneinstellung der Gebäude wird wie folgt festgesetzt:  
 
4.2.1  Für das Teilgebiet I: 

- Für die bauliche Nutzung EG + DG, bezogen auf den Verlauf der geplanten Erschlie-
ßungsstraße 

 

• ist bei Wandhöhen von </= 4,50 m eine mögliche Dachneigung von 35° - 45° zulässig 
• ist bei Wandhöhen von > 4,50 m eine mögliche Dachneigung von 25° - 35° zulässig 
 

6. GARAGEN UND STELLPLÄTZE 
 
6.1 Gemäß Art. 81, Abs. 1 Ziffer 4 BayBO in Verbindung mit Art. 47 Abs. 2 Satz 2 BayBO wird 

für Einzel- und Doppelhäuser festgesetzt, dass je Wohneinheit mindestens 2 PKW-
Stellplätze auf privatem Grund nachzuweisen sind.  

 
6.2 Jeder Bauwerber hat bei höherem Pkw-Bedarf zusätzlich die entsprechende Anzahl an 

Stellplätzen auf Privatgrund nachzuweisen.  
 
6.3 Garagen/Carports, Stellplätze und untergeordnete Nebenanlagen sind auch auf der nicht-

überbaubaren Grundstücksfläche möglich. 
 

6.4 Eine Grenzbebauung zu öffentlichen Verkehrsflächen ist grundsätzlich nicht zulässig; hier 
ist ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten.  

 
6.5 Vor Garagen und Carports mit direkter Ausfahrt zur Straße ist ein Stauraum von mindes-

tens 5,0 m auf dem Privatgrundstück einzuhalten. 
 
6.6 Garagen aus Wellblech oder ähnlich leichter Bauweise dürfen nicht errichtet werden. 
 
7. ANSCHLUSS DER GRUNDSTÜCKE AN DIE ÖFFENTLICHE VERKEHRSFLÄCHE - 

EINFRIEDUNG DER GRUNDSTÜCKE 
 
7.1 Die Abgrenzung privater Grundstücke zum öffentlichen Straßenraum kann alternativ 
 

- ohne Einzäunung 
- mit Hecken (ausgenommen Thuja- & Kirschlorbeer-Hecken) 
- mit Holzlattenzäunen (ausgenommen Jägerzäune),  
- mit Metallzäunen 

  
hergestellt werden.  
 
Sockelmauerwerk ist unzulässig. 
 

7.2 Im Bereich von Sichtflächen sind Einfriedungen und Pflanzungen auf eine Höhe von max. 
0,80 m zu beschränken. 

 
7.3 Abgrenzung privater Grundstücke untereinander:  
 wie unter 7.1 jedoch auch Maschendrahtzäune zulässig. 

 
7.4 Sockelmauern an Grundstücksgrenzen, die der Ortsrandbegrünung dienen, sind grund-

sätzlich unzulässig.   
 
8. LÄRMIMMISSIONEN 

 
8.1 Der Lärmschutz ist durch entsprechende Bauweise (siehe DIN 4109 „Schallschutz im 

Hochbau“) sicherzustellen. 
 
8.2 Für das Teilgebiet II gilt: Sofern ein Ausbau des Dachgeschosses erfolgt, sind hier aus 

immissionsschutzrechtlichen Gründen keine Aufenthaltsräume zulässig. 
 
9. ZUORDNUNGSFESTSETZUNG 
 

Die erforderlichen Ausgleichsflächen/ -maßnahmen für die Baugrundstücke gemäß § 9 
Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden über die Kostenerstattung nach §§ 135 a-c BauGB abge-
rechnet. 
Die erforderlichen Ausgleichsflächen/ -maßnahmen für Flächen von Erschließungsanlagen 
(öffentliche Straßen, Wege, Plätze, etc.) werden als beitragsfähiger Aufwand für die erst-
malige Herstellung der Erschließungsanlagen über den Erschließungsbeitrag abgerechnet. 

 
 

II. GRÜNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN 
 

1. VERSIEGELUNG 
 
Auf geringstmögliche Befestigung ist zu achten, Versiegelung ist nur in dem Umfang zu-
lässig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflächen erfordert. Auf Privat-
grundstücken sind Parkplätze, Stellplätze, Hof- und Garageneinfahrten, Fußwege etc., so-
weit sie versiegelt werden sollen, ausschließlich mit wasserdurchlässigem Belag anzule-
gen (z. B. weitfugiges Rasenpflaster, Schotterrasen, Spurpflasterung etc.).  

 
2. ANPFLANZUNGEN  
 
2.1 Bei der Anlage geschlossener Pflanzungen und Hecken sind einheimische, standort-

gerechte Laubgehölze entsprechend der nachfolgenden Pflanzenliste zu verwenden. Die 
Pflanzungen sind an die potentielle natürliche Vegetation gebunden.  

 
Für Gehölzpflanzungen sollte möglichst örtliches, genetisch aus dem Gebiet stammendes 
Pflanzmaterial verwendet werden. 
 

2.2 Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflächen der Baugrundstücke und der öffentlichen 
Grünflächen ist in artentsprechender Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie 
bei Abgang der Arten entsprechend nach zu pflanzen.  

 
2.3 Die nicht überbauten oder befestigten Flächen eines Grundstückes sind zu begrünen und 

mit standortgerechten Sträuchern und Laubgehölzen entsprechend der nachfolgenden 
Pflanzenliste zu bepflanzen.  

 Je 200 m2 unbebaute Grundstücksfläche ist mindestens ein Kleinbaum (Baum 3. Ord-
nung), je 100 m2 eine Strauchgruppe zu pflanzen. Obstbaumarten sind ebenfalls zulässig.  

 
2.4 Gemäß Planzeichnung ist auf Privatgrundstücken entlang der äußeren Umrandung des 

Plangebietes eine 2-reihige, 3,0 m breite Pflanzung mit standortgerechten Sträuchern und 
Laubgehölzen am Beispiel der nachstehenden Pflanzenliste vorzusehen.  

 Fremdländische Pflanzen und Nadelgehölze (z.B. Lorbeerkirsch, Thuja, Scheinzypresse, 
Fichten und Tannen etc.) sind nicht zulässig. 

 
2.5 Maschendrahteinfriedungen sind mit Sträuchern entsprechend der Pflanzenliste zu hinter-

pflanzen. 
 

2.6 Die öffentlichen Grünstreifen sind, soweit hier Sickermulden vorgesehen sind, als extensi-
ves Grünland anzulegen. Sie sind ein- bis zweimal pro Jahr zu mähen, wobei das Mahdgut 
zu entfernen ist. Der erste Mähtermin muss nach dem 15.Juni liegen. Auf Dünge- und 
Pflanzenschutzmittel ist zu verzichten. 

 Übrige, von Einbauten freie öffentliche Grünstreifen entlang der Straßen sind mit heimi-
schen Sträuchern und Bäumen zu begrünen. 

 
2.7  Auf der im Plangebiet befindlichen Fläche des Spielplatzes sind innerhalb der gesamten 

Flurnummer keine giftigen oder insbesondere für Kinder gefährlichen Pflanzen wie Roter 
Hartriegel, Wasserschneeball, Liguster, Vogelbeere, Efeu, Waldgeißblatt, Weißdorn, Faul-
baum, Kreuzdorn, Holunder, Heckenkirsche, Berberitze, Vogelkirsche, Echtes Geißblatt 
o.ä. erlaubt. 

 
3. SCHUTZGEBOT 
 

Bei baulichen und sonstigen Veränderungen des Geländes ist der Oberboden so zu schüt-
zen, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen 
Stärke abzuheben und in Mieten mit max. 3,0 m Basisbreite und 1,5 m Höhe zu lagern. 

 
4. ARTENAUSWAHLLISTE 
 
 Sträucher: 
 Cornus sanguinea Roter Hartriegel Crataegus monogyna Weißdorn 
 Corylus avellana Haselnuss Prunus spinosa  Schlehe 
 Ligustrum vulgare Gewöhnlicher Liguster Rhamnus frangula Faulbaum 
 Rosa canina Hundsrose Rhamnus catharticus Kreuzdorn 
 Rosa arvensis Feldrose Sambucus nigra Holunder 
 Viburnum opulus Wasserschneeball Lonicera xylosteum Heckenkirsche 
 Cornus mas Kornelkirsche Berberis vulgaris Berberitze 
 
 Kleinkronige Bäume: 
 Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche 
 Crataegus monogyna Weißdorn Prunus avium  Vogelkirsche 
 Sorbus aucuparia Vogelbeere Salix fragilis  Knackweide 
 Salix caprea Salweide 
 Prunus padus gewöhnlicheTraubenkirsche  
 Obstbäume, Wildobst  
  

Großkronige Bäume: 
 Tilia cordata Winterlinde Fraxinus excelsior Esche 
 Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur  Stieleiche 
  Quercus petraea Traubeneiche 
 
 Wandbegrünung: 
 Clematis vitalba  Waldrebe Humulus lupulus Hopfen 
 Hedera helix  Efeu Parthenocissus  Wilder Wein 
 Lonicera periclymenum Waldgeißblatt Lonicera caprifolium Echtes Geißblatt 
 
5. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNGEN 
 
5.1  Artenschutzrechtliche Vorgaben 
 

Das Plangebiet dient bisher als potentieller Lebensraum für Feldlerchen. Daher müssen 
die Erschließungs-Bauarbeiten außerhalb der Fortpflanzungszeit der Feldlerchen stattfin-
den. Zur Umgehung des Tötungsverbotes für die Feldlerche müssen die Erschließungsflä-
chen nach der Ernte umgebrochen und bis zum Baubeginn der Erschließungsmaßnahmen 
durch regelmäßiges Pflügen / Eggen umgebrochen gehalten werden. 
 
Zur Kompensation des Revierverlustes für Feldlerchen werden innerhalb der Gemarkung 
Kleinlangheim vor Baubeginn entsprechend optimierte Blühflächen mit einem erforderli-
chen Gesamtumfang von mind. 1,5 ha auf folgendem Flurstück angelegt: 
 

− Fl.Nr. 1574: 16.623 m² 
  

 Die Blühflächen werden wie folgt angelegt und gepflegt: 
 

Im Gegensatz zu den Agrarumweltprogrammen (Bayerisches Kulturlandschaftsprgramm) 
werden keine flächigen Ansaaten umgesetzt. Ziel der hier umzusetzenden Maßnahmen ist 
es, durch Streifen mit unterschiedlicher Standzeit und Bearbeitungsintensität die Flächen 
zu unterteilen um die Grenzlinienanteile deutlich zu erhöhen. Durch eine vielschichtige, 
sektional angeordnete strukturreiche Ansaat mit unterschiedlichen Blühpflanzen und sys-
tematischer Bodenfreistellung durch Bodenbearbeitung und Mähstreifen soll ein Optimum 
an Brut-  und Nahrungshabitaten geschaffen werden. 
 

− Es werden mehrere Streifen angelegt, um den Grenzlinienanteil zu erhöhen 
− Selbstbegrünungen auf Brachestreifen führen zur Bodenruhe und zeigen das stand-

ortübliche Artenpotential. Die einzelnen Streifen sind zu erhalten.  
− Schwarzbrachestreifen sind schnellabtrocknende Lebensräume mit schütterer Vegeta-

tion. Die Bodenbearbeitung im Herbst fördert die Entwicklung der Segetalflora, die da-
raus entstehenden lockeren und offenen Bereiche sind ergiebige Nahrungshabitate, 
aber auch Bruthabitate. 

− Eine Düngung auf der Gesamtfläche ist nicht zulässig. 
 

 Schematische Darstellung der anzulegenden Blühflächen: 
 
 

 
 
    

 
 
 
 
 
 

 
5.2  Ausgleichsflächen 

 
Die erforderliche Ausgleichsfläche für das Plangebiet „Am Graben“ beträgt 14.143 m².  
 
Nach Rücksprache mit der Unteren Naturschutzbehörde kann der Umfang des Blühflä-
chenausgleichs für die Feldlerche auf die Größe der erforderlichen externen Ausgleichsflä-
che angerechnet werden. 
 
Somit kann der erforderliche externe Ausgleich vollständig über die Anlage der Blühflächen 
für die Feldlerchen abgedeckt werden. 
 

 
III.  HINWEISE 
 
1. ENTWÄSSERUNG 
 

Die Entwässerung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. 
 
Der Anschluss des geplanten Schmutzwasserkanals erfolgt an die Mischwasserkanalisati-
on (Schleifweg) in Kleinlangheim.  
 
Das Oberflächenwasser wird über angelegte Oberflächengräben bzw. Regenwasserkanäle 
in den am südöstlichen Rand des Plangebietes angelegten Regenrückhalteteich geführt. 
Von hier aus erfolgt der Anschluss an die Regenwasserkanalisation (Schleifweg) bis zur 
Einleitung in den Gründleinsbach.  
 

Niederwüchsige Saatmischung, 6 m streifenweise, Mähen im Herbst 

Hochwüchsige Saatmischung, 12 m streifenweise, Mähen im 5-jährigen Turnus 

Schwarzbrachestreifen, Breite 15 m, Mähen im August, jährliche Bodenbearbeitung im Oktober 

Selbstbegrünung, Umbruch alle 5 Jahre 

Unter Beachtung der Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung 
(NWFreiV) vom 01.01.2000 (GVBI. S. 30, BayRS 753-1-18-U), zuletzt geändert durch § 1 
Nr. 367 der Verordnung vom 22.07.2014 (GVBI. S. 286), gültig jeweils in der aktuellen 
Fassung, kann erlaubnisfrei Niederschlagswasser in den Grundstücken versickert werden. 
 
Niederschlagswasser von Dachflächen kann 

 
a)  zur Gartenbewässerung oder als Brauchwasser genutzt werden oder 
 
b)  versickert werden, sofern eine Versickerung nach NWFreiV erlaubnisfrei zulässig 

ist.  
 

Zur Sammlung und Rückhaltung des Niederschlagswassers können entsprechend der 
Dachfläche ausreichend dimensionierte Zisternen angelegt werden mit einem Überlauf 
zum Regenwasserkanal bzw. zum Oberflächengraben.  

 

Bei einer darüberhinausgehenden Nutzung des Niederschlagswassers als Brauchwasser 
ist eine Befreiung vom Benutzungszwang der Wasserabgabesatzung des Marktes Klein-
langheim in der derzeit gültigen Fassung zu beantragen.  
 
Anfallendes Drainagewasser darf nicht dem Schmutzwasserkanal zugeführt werden.  
 
Ist eine ausreichende Kanaltiefe zur Entwässerung der Kellergeschosse im Freispiegel 
nicht realisierbar, hat der Einbau von Hebeanlagen entsprechend der Entwässerungssat-
zung des Marktes Kleinlangheim durch die Grundstückseigentümer auf eigene Kosten zu 
erfolgen.  
 

2. FREMDWASSER 
 

Bei der abwassertechnischen Erschließung der Plangebiete ist darauf zu achten, dass an-
fallendes Fremdwasser (Drän-, Quell-, Hangdruck-, Schicht- und Oberflächenwasser) aus 
Außeneinzugsgebieten der Schmutzwasser-Kanalisation ferngehalten wird. Dieses ist ge-
trennt der nächsten geeigneten Vorflut zuzuleiten. Fehlanschlüsse sind zu vermeiden (kein 
Regen- und Fremdwasser an Schmutzwasserkanalisation, kein Schmutzwasser an Regen- 
und Fremdwasserkanälen). 
 

3.  BAUGESUCHE 
 

Baugesuche sind mit nivellierten Geländeschnitten zu versehen. 
 
4.  BODENALTERTÜMER 
 

Wer Bodendenkmäler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der Unteren Denkmal-
schutzbehörde, beim Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege, 
Bamberg, anzuzeigen (Art. 8 Abs. 1 DSchG) sowie die aufgefundenen Gegenstände und 
den Fundort bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen 
(Art. 8 Abs. 2 DSchG).  
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5.  SOLAR-/PHOTOVOLTAIKANLAGEN 
 

Im Plangebiet sind auf Dachflächen Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen zugelas-
sen. Diese dürfen jedoch nicht auf Dächer aufgeständert werden. 
 

6.  MÜLLABFUHR 
 

Damit die ordnungsgemäße Abholung des anfallenden Hausmülls gewährleistet ist, haben 
die Bewohner der Grundstücke ihre Mülleimer am Leerungstag an den Erschließungsstra-
ßen bereitzustellen.  

 
7. EMISSIONEN 
 

Es wird darauf hingewiesen, dass mögliche Belästigungen jeglicher Art (z. B. Gülledün-
gung und Pflanzenschutzmaßnahmen) durch Bewirtschaftung angrenzender landwirt-
schaftlicher Flächen zu dulden sind.  

 
8.  WERBEANLAGEN 
 

Es dürfen keine Werbeanlagen errichtet werden.  
 
9.  TIEFENBOHRUNGEN 
 

Tiefenbohrungen jeglicher Art (z.B. Erdwärmesonden) sind nur bis zu einer Tiefe von 90 m 
zulässig.  

 
 
IV. EMPFEHLUNGEN 
 
1. STÄDTEBAULICHE ASPEKTE 
 
1.1  Bei freistehenden Garagen sollte die Dachform und die Dachneigung des Hauptgebäudes 

gewählt werden.  
 
1.2 Haupt- und Nebengebäude, die baulich miteinander verbunden sind, sollten hinsichtlich 

der Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Putz, Farben- und Materialwahl gegenseitig 
angepasst werden.  

 
1.3 Nebeneinander liegende Grenzgaragen benachbarter Grundstücke sollten möglichst im 

Baustil zueinander passen (gleiche Dachneigung, gleiche Firstrichtung, gleiche Traufen-
ausbildung.) 

 
2. DÄCHER 

 
2.1  Die addierte Gesamtbreite der einzelnen Gauben sollte max. 1/3 der Gebäudelänge betra-

gen.  
 
2.2 Flachdächer sollten begrünt werden. 
 
3. FASSADEN 
 
3.1 Für die Farbgebung sollten helle, warme Erdtöne, d. h. keine rein weißen bzw. primären 

Farbtöne verwendet werden. Grelle, fernwirkende Farben sollten vermieden werden.  
 
3.2  Fassadenverkleidungen aus Aluminium und Kunststoff sollten nicht zur Anwendung kom-

men. 
 

4. NIEDRIGENERGIEHÄUSER 
 

Für die Planung der Gebäude sollten Null- oder Niedrigenergiehäuser in Erwägung gezo-
gen werden.  

 
5. INSTALLATION 
 

Bei den Installationen sollten wassersparende Armaturen eingesetzt werden.  
 
6.  SOLAR-/PHOTOVOLTAIKANLAGEN 
 
6.1  Je Dachseite sollte nur ein Anlagentyp (entweder Solar oder Photovoltaik) zur Anwendung 

kommen.  
 

6.2 Die jeweilige Anlage sollte zudem dann in rechteckiger Form angeordnet werden. 


