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Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

In der Gemeinde Himmelkron, Landkreis Kulmbach, Regierungsbezirk Oberfranken gibt es bisher
noch keine Anlage fur gesundheitliche und soziale Zwecke in Form eines vollstationaren Pflege-
heims und zugleich betreuten Wohnungen. Die Uberregional bekannten Himmelkroner Heime mit
ihren vielfaltigen Einrichtungen kimmern sich ausschlielich um erwachsene Menschen mit geis-
tigen oder mehrfachen Behinderungen. Ein Pflegeheim fur Senioren und, je nach Bedarf, betreute
Wohnungen fehlen, obwohl der Bedarf gegeben ist und dieser nicht zuletzt durch die Heimbe-
wohner zukunftig noch ansteigen durfte.

Nach langerer Wartezeit hat sich jetzt jedoch ein Investor gefunden, der auf dem eigens dafur
vorgesehenen bislang unbebauten Grundstuck im Sudosten am Rande der Wohnbebauung zu
den Misch- und Gewerbeflachen die vorbeschriebene Einrichtung kurzfristig realisieren mochte.

Das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept und vor allem das wirtschaftlich notwendige
hohe MaB der baulichen Nutzung betreffen die Grundzlige der Planung und bedingen damit fur
diesen Teilbereich die Anderung und Aufstellung eines eigenstandigen Bebauungsplanes.

Der Gemeinderat der Gemeinde Himmelkron hat dazu in der 6ffentlichen Gemeinderatssitzung
vom 18.05.2021 die 6. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans WeiBmaintal ,Him-
melkron — Lanzendorf" beschlossen. MaBBgeblich fUr den betroffenen Teilbereich ist die derzeit
glltige 5. Anderung des Bebauungsplans ,Himmelkron-Lanzendorf*. Mit der 6. Anderung soll die
Realisierung eines ,Vollstationaren Pflegeheims und betreuten Wohnungen® ermoglicht werden.

Nachdem die Art der baulichen Nutzung bereits gemaB der 5. Anderung des Bebauungsplans
,Himmelkron-Lanzendorf* im gesamten Geltungsbereich als Mischgebiet (MI) ausgewiesen ist,
soll dies auch fiir den Bebauungsplanentwurf zur 6. Anderung beibehalten werden. Diese ist hier
geman der Baunutzungsverordnung (BauNVO) genauso zuléassig und begunstigt damit andere
Aspekte in Bezug auf die angrenzenden Gewerbeflachen.

Der Bedarf grindet sich auf die GroBe der Gemeinde mit dem angrenzenden Umland, die Alters-
struktur und vor allem auf die bislang in der Gemeinde Himmelkron ganzlich fehlende Einrichtung.

Planungsziel ist die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung dieses im Uber-
gangsbereich vom Wohnen zu den Gewerbeflachen liegenden, bisher unbebauten Areals unter
Abwagung der zu bertcksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange. Das geplante Pflege-
heim mit den betreuten Wohnungen ist genau jenes Vorhaben, fur die diese Flache von Seiten
der Gemeinde bislang vorgehalten wurde. Es gibt zwar auch geeignete Alternativflachen, aber
diese sind ausschlieBlich in privater Hand und damit nur bedingt verfugbar.

Mit der Bebauung wird hier stadtebaulich eine bislang offene Llcke geschlossen. Topographisch
bedingt fugt sich der groBvolumige Baukoérper durch das abfallende Gelande dennoch gut ein.
Die Hanglage und der Larmschutzwall schirmen das Gebaude ab; die festgesetzte Firsthéhe
ermoglicht auch dem Gastronomiebetrieb oberhalb nach wie vor den ungestérten Ausblick in
das WeiBmaintal nach Sudwesten.

Die Inanspruchnahme von neuen Flachen im AuBenbereich ist damit nicht notwendig. Zugleich
wird der im Baugesetzbuch verankerte Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen, umgesetzt. Dies wirkt sich ferner auch positiv auf die Umweltbelange aus, indem
der Eingriff in die Natur auf der Flache eines bereits rechtsverbindlichen qualifizierten Bebau-
ungsplans erfolgt, womit wiederum der zugehorige Ausgleich fur diesen Eingriff begunstigt wird.
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2. Standortwahl - Alternativstandorte

Am Anfang jedes Vorhabens stehen selbstverstandlich Uberlegungen zum optimalen Standort
bzw. zu méglichen Alternativen und dazu die sorgfaltige Abwagung aller Belange, so auch hier.

Die Situation der Gemeinde Himmelkron, Landkreis Kulmbach, Regierungsbezirk Oberfranken ist
eine besondere. Himmelkron wird gepragt durch das Uberregionale StraBennetz. Der Verkehrs-
knoten mit der Bundesautobahn BAB A9 von Nord nach Sud und der BundesstraBe B 303 von
Ost nach West zerschneidet den Ortsbereich und bildet einzelne Sektoren mit den unterschied-
lichsten Nutzungen. Dies bringt aber nicht fur alle Nutzungen automatisch nur Vorteile.

Die damit bedingte Nahe zum StraBennetz ergibt fast immer Belastungen durch Verkehrslarm
womit automatisch das Wohnen an diesen Standorten zumeist erst einmal eingeschrankt wird.

Freie Flachen und Standorte am Ortsrand bzw. zum AuBenbereich hin scheiden jedoch von vorn-
herein aus, zumal dort die fur die betagten Bewohner notwendige Infrastruktur vollkommen fehlt.
Zentrale Lage in Verbindung mit kurzen Wegen zu Dienstleistern aller Art sind wichtig far Senioren.

Letztlich muss das Grundstlck auch noch Uber eine bestimmte MindestgroBe verfugen und na-
tarlich auf dem freien Grundsttucksmarkt Uberhaupt auch angeboten werden, damit sich die Ein-
richtung wirtschaftlich betreiben Iasst; damit fallen weitere Alternativstandorte durchs Raster.

Nachfolgend dazu die gepruften 3 Alternativstandorte mit entsprechend kurzer Bewertung dazu.

e Alternativstandort 1: FI.-Nr. 407, Gemarkung Lanzendorf:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kindertagesstatte- und Mehrgenerationenzent-
rum® ist eine Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen; das Problem ist dabei die Nahe
zur Autobahn. Das Wohnen ist ohne entsprechendes Larmschutzgutachten damit erst ein-
mal ausgeschlossen. Zusétzlich musste hier der Bebauungsplan geadndert werden.

Alternativstandort 2: FI.-Nrn. 425 und 426/1, beide Gemarkung Himmelkron:

e Zur Realisierung des geplanten Vorhabens mussten fur die Grundstlcke voraussichtlich
ebenfalls ein Bebauungsplan aufgestellt bzw. teilweise geandert werden. Die Grundstucke
liegen in mittelbarer Nahe zum jetzigen Standort direkt nérdlich an der Bernecker StraBe
analog mit Sudausrichtung. Die Grundstlcke befinden sich aber ausschlieBlich in privater
Hand, weshalb diese nicht wirklich als Alternativstandort zur VerfUgung stehen.

Alternativstandort 3: FI.-Nr. 703, Gemarkung Himmelkron:

e Dieser Alternativstandort stellt seit mehreren Jahrzehnten eine innergemeindliche Baullcke
innerhalb der vorhandenen Wohnbebauung am nérdlichen Ortsrand, ahnlich dem jetzt ge-
wahlten Standort dar und ist grundséatzlich fur ein derartiges Projekt genauso gut geeignet.
Auch hierbei handelt es sich um Privateigentum, zudem problematisch sind die nicht einfa-
chen Randbedingungen betreffend im Schwerpunkt die nétige ErschlieBung, um dennoch
eine wirtschaftliche Gesamtlésung zu finden.

In Kenntnis dieser Faktoren hat die Gemeinde Himmelkron bereits im Jahr 2013 mit der 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes WeiBmaintal ,Himmelkron -Lanzendorf* hier die Weichen gestellt.
Aus den allgemeinen Wohnbauflachen (WA) am Ubergang zu den Gewerbeflachen im Norden
wurde als Puffer ein Mischgebiet (MI) und zusatzlich nach Osten hin zum Gewerbe- bzw. Indust-
riegebiet entlang der Bayreuther StraBe ein Larmschutzwall als Abschirmung geschaffen.

Mit dieser vorausschauenden Planung und den von der Gemeinde getroffenen Festsetzungen
bietet dieser Standort im Vergleich die meisten Vorteile, hier das Vorhaben zugig umzusetzen.

Dieser zentrale Standort mit der Gastronomie gleich nebenan und der Kirche schrag gegenuber;
dies sind ganz wichtige Faktoren fur altere Leute, fur einen kurzen Spaziergang und fur Besucher.
Zur Gemeindeverwaltung am Klosterberg nordwestlich im alten Ortskern, oder zum Zahnarzt ist
es auch nicht so weit, genauso wie zum Einkaufen im Gewerbebereich gegentber im Sudosten.




Gemeinde Himmelkron 6. Anderung des Bebauungsplanes WeiBmaintal ,Himmelkron — Lanzendorf" Seite 5
zur Realisierung eines , Vollstationaren Pflegeheims und betreuten Wohnungen*

Die Topografie mit der Hanglage ist hierbei nicht ganz einfach, lasst sich aber auch bewaltigen.
Die barrierefreie ErschlieBung als Grundvoraussetzung muss gut geplant werden, der Hang je-
doch schirmt auch ab und schutzt vor Immissionen; insbesondere der Larmschutzwall.

Der freie Ausblick nach Studen Uber das hier ausschlieBlich vom Wohnen gepragte Umfeld mit
dem WeiBmaintal in unmittelbarer Nahe, all dies sind wichtige Standortfaktoren.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit aller vorstehenden Orte in Verbindung mit Einkaufsmaoglichkeiten,
Arzten und dem gastronomischen Angebot, hier findet man alles fir alle Bereiche des Lebens.
Gerade altere Personen, mit deren manchmal eingeschrankten Mobilitat sind darauf angewiesen,
um weiterhin aktiv am &éffentlichen Leben teilnehmen zu kénnen. Auf Details und noch weitere
Vorteile wird in den folgenden Themenbereichen der Begrindung néaher eingegangen.

Aus den vorgenannten Erkenntnissen hat der Gemeinderat der Gemeinde Himmelkron in seiner
offentlichen Gemeinderatssitzung vom 18.05.2021 das Ziel und den Zweck der Planung wie folgt
definiert:

3.  Ziel und Zweck der Planung

Bereits im seniorenpolitischen Gesamtkonzept fur den Landkreis Kulmbach aus dem Jahr 2010
wurde prognostiziert, dass Anfang 2020 jeder dritte Einwohner im Landkreis Kulmbach der Al-
tersgruppe der Uber 60-Jahrigen angehoéren wird. In den folgenden Jahren wird dieser Anteil wei-
ter stetig ansteigen und bis Anfang der 2030er Jahre bei Uber 40 Prozent liegen. Der bereits
damals aufgezeigte demographische Wandel im Iandlichen Raum muss deshalb auch stadte-
baulich entsprechend bertcksichtigt werden.

Der Problematik, dass in der Gemeinde Himmelkron derzeit keine Einrichtung fur seniorenge-
rechtes Wohnen mit integrierter Pflege bzw. ein klassisches Seniorenwohnheim existiert, soll mit
der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Himmelkron-Lanzendorf* entgegnet werden. Die derzeit
vorherrschende Situation, dass die Burger*innen der Gemeinde Himmelkron gezwungen sind, in
entsprechende Einrichtungen in Bad Berneck, Wirsberg, Neuenmarkt oder sogar Kulmbach zu
ziehen, soll zudem abgefangen bzw. abgeschwacht werden.

Dem Planungsgrundsatz, die sich andernden Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen zu bertcksichtigen, wird durch Ansiedlung
eines Pflegeheims mit Wohnungen fur betreutes Wohnen gefolgt.

Das Grundsttck mit der FI.-Nr.: 519, Gemarkung Lanzendorf wurde seitens der Gemeinde Him-
melkron bereits zu einem friheren Zeitpunkt als pradestiniert fur die Schaffung einer solchen Ein-
richtung angesehen, da dieses eingebettet in einem Wohnbaugebiet und in unmittelbarer Nahe
zu einem Arztehaus, einer Apotheke und einer Begegnungsstétte in Ausgestaltung der Autobahn-
kirche liegt. Zudem wurde vor kurzem auch eine fuBlaufige Anbindung in das Nahversorgungs-
zentrum im Gewerbegebiet Ost Uber die Bernecker Strae und den Uberértlichen Geh- und Rad-
weg fertiggestellt.

Durch die Planung soll auBerdem erreicht werden, dass die Bevolkerungsstruktur im Plangebiet
eine moglichst intergenerative Pragung erfahrt. Bestehende Einfamilienwohnhauser, welche
groéBtenteils von jungen Familien mit Kindern bewohnt werden, schlieBen die Ansiedlung eines
Seniorenwohnheimes in keiner Weise aus. Im Gegenteil ist dieser Grundgedanke des gewollten
,nebeneinander” vom Planungsgeber sogar gewlunscht und soll der demographischen Entwick-
lung Rechnung tragen.

4, Planungsrechtliche Situation

Fur die Gemeinde Himmelkron besteht ein rechtswirksamer Fldchennutzungsplan. In diesem ist
der gesamte Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes seit der 3. Anderung des
Flachennutzungsplans im Jahr 2013 als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Somit entfallt eine
zusatzliche Anderung des Flachennutzungsplanes.
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(nachfolgend Auszug Flachennutzungsplan v. 2001)

In der daraus entwickelten 5. Anderung des Bebauungsplanes WeiBmaintal ,Himmelkron — Lan-
zendorf" aus dem Jahr 2013 wurde die bauliche Nutzung dann ebenfalls als Mischgebiet (Ml)
festgesetzt; diese Lucke wird nun mit der geplanten Pflegeeinrichtung und den betreuten Woh-
nungen geschlossen, die gemaBl § 6 (2) Nr. 5 BauNVO hier jedoch grundséatzlich zulassig sind.
Die damit erfolgte Nachverdichtung im bereits bebauten Bereich ist der Neuausweisung von Bau-
flachen ,auf der grinen Wiese" eindeutig vorzuziehen.

(nachfolgend Auszug Bebauungsplan v. 2013)
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5. Aufstellungsverfahren

Die Grundlage fur das hier geplante vollstationare Pflegeheim mit den betreuten Wohnungen soll
Uber einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB geschaffen werden. Damit
kann und soll das vorgenannte Vorhaben entsprechend den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes anschlieBend als Regelbebauung umgesetzt werden.

Begrundet wird dies damit, dass einerseits das Vorhaben noch nicht ganz durchgeplant ist und
auch nicht durchgeplant werden konnte, weil andererseits die Erkenntnisse aus den Stellungnah-
men der Trager Offentlicher Belange erst abgefragt und dann mit umgesetzt werden mussen.

Alle sonstigen relevanten Details dazu werden im Kaufvertrag fur das Grundsttck zwischen dem
Investor und Gemeinde Himmelkron festgelegt.

Hierfar wurden im Vorfeld bereits vom Vorhabentrager mit der Gemeinde Himmelkron die erfor-
derlichen Vorhaben- und ErschlieBungsmaBnahmen abgestimmt; die Details dazu werden paral-
lel im ErschlieBungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde festgelegt. Nach
eigenstandiger Herstellung der ErschlieBungsanlage durch den ErschlieBungstrager bleibt am
Ende die ErschlieBungslast bei der Gemeinde Himmelkron. Dies ist vorteilhaft fur beide Seiten;
es geht so schneller und die Kommune hat keine finanzielle Belastung diesbezuglich.

Die Planungshoheit der Gemeinde bleibt in diesem Zusammenhang vollumfanglich sicherge-
stellt, so dass das langfristige Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erreicht wird.
Die Details zur Planung mit entsprechenden Erlauterungen dazu folgen im nachsten Abschnitt.

6. Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit einer Gesamtflache von
circa 0,82 ha umfasst nur die beiden Flurnummern 515/3 und 519 der Gemarkung Himmelkron.
Es handelt sich dabei um eine, geografisch gesehen zentral liegende ganzlich eingeschlossene
Grunflache mit einem Heckenstreifen als kartierten Biotopflache (5935-0144) am Nordrand.

(Lageplan mit dem eingefarbten Geltungsbereich und nebenstehend das zugehdérige Luftbild)
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Nur durch einen groBeren Larmschutzwall auf der alten Trasse der Bundesautobahn A9 getrennt,
stoBen hier Wohnbebauung, Mischgebiets-, Gewerbe- sowie Industrieflachen direkt aneinander.
Im Sudwesten am abfallenden Hang vielfaltige Wohngebaude unterschiedlicher Bauformen und
GroBen und ostlich des Larmschutzwalls der Bauabschnitt | des Gewebe-/Industriegebietes Ost.
Im Norden das Mischgebiet mit dem weitlaufigen Gastronomiebetrieb der Frankenfarm inklusive
Hofladen und schrag gegenuber die Gemeinbedarfsflache mit der pragnanten Autobahnkirche.
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Fur alle aufgeflhrten Bereiche gibt es rechtsverbindliche Bebauungsplane. Grundlage fur die
Wohnbebauung und Mischgebietsflachen sind hierbei die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Himmelkron — Lanzendorf* aus dem Jahr 2002 und der als 5. Anderung daraus entwickelte Be-
bauungsplan WeiBmaintal ,Himmelkron — Lanzendorf® aus dem Jahr 2013.

Mit dem Bebauungsplan fur das Pflegeheim wird der innergemeindliche Lickenschluss zu der
ehemaligen Autobahntrasse, die vor vielen Jahren noch mitten durch den Ort lief, abgeschlossen.
Auf den ersten Blick noch unvereinbar, gelingt es mit dem Larmschutzwall und der Topografie
die diversen Nutzungen und damit verschiedenen Bauvolumen nebeneinander unterzubringen.

Stadtebauliches Ziel im Geltungsbereich ist, die Nachverdichtung und Nachnutzung freier Fla-
chen, ganz im Sinne des Baugesetzbuches an diesem zentral liegenden und attraktiven Standort.

7. ErschlieBung

Die verkehrsmaBige ErschlieBung bzw. Anbindung des neu geplanten Pflegeheims erfolgt zum
einen von Westen aus durch die Verlangerung der MunzertstraBe und Anbindung Uber einen
StraBenstich zwischen zwei Wohngebauden an die sudlich liegende Max-Reger-Stral3e. Es erfolgt
also ein Ringschluss auf kurzem Wege; der bisherige behelfsmaBige Wendeplatz an der Mun-
zertstraBe entfallt und wird entsprechend Uberplant. Topografisch bedingt ergibt sich ein Gefalle
der StraBBe von maximal etwa 10 Prozent nach Stden, was hier jedoch fur alle StraBen zutrifft.

Nachdem die zwei StraBenstiche zwischen der vorhandenen Bebauung nur je 5,0 m Breite auf-
weisen, soll diese AnliegerstraBe als Einbahnstrae nur in eine Richtung befahren werden. Zweck-
maBigerweise von oben nach unten. Damit wird zum einen der Begegnungsverkehr ausgeschlos-
sen, zum anderen Platz geschaffen fur FuBganger, da es auch keinen zusatzlichen FuBweg gibt.
Angedacht ist, in diesem Zusammenhang ein zusétzliches Parkverbot fur diesen Teilbereich zu
erlassen, um so die Sicherheit bzw. Befahrbarkeit weiter zu erhéhen.

Auf der Flache des geplanten Pflegeheims wird die neue StraBe dann auf 6,5 m verbreitert, nicht
zuletzt wegen der notwendigen Kurve. Diese neu geschaffene StraBenverkehrsflache wird zu ei-
nem spateren Zeitpunkt mit der FI.-Nr. 515/3, Gemarkung Himmelkron verschmolzen und eben-
falls als OrtsstraBe i. S. d. Art. 46 Nr. 2 BayStrWG fir die Allgemeinheit/Offentlichkeit gewidmet.
Uber diese StraBe lauft die gesamte VerkehrserschlieBung inkl. Zufahrt zu den Stellplatzen und
der far den Betrieb notwendigen Anlieferung. Das zur Anbindung an die vorhandenen beiden
StraBen erforderliche Gefélle schlieBt eine direkte Zufahrt zum geplanten Innenhof von dieser
Seite aus, da der barrierefreie Zugang héhenbedingt von hier nicht gewahrleistet werden kann.

Die Feuerwehr fahrt primar Uber die MunzertstraBe vor. Uber das StraBenende der Max-Reger-
StraBe am FuBe des Larmschutzwalls ware alternativ auch die Zufahrt von der Ostseite moglich.
Die Notwendigkeit diesbezuglich und die Details dazu werden im laufenden Verfahren geklart.

Zusétzlich wird einseitig der StraBe auf dem Grundsttck ein FuBweg geschaffen, um vom Park-
platz im Nordwesten bequem und barrierefrei den hier liegenden Haupteingang zu erreichen.
Umgekehrt konnen Uber die MunzertstraBe die in ihrer Mobilitdt eingeschrankten Bewohner
ebenso barrierefrei die weiterfuhrende St.-Gallus-StraBBe erreichen und sind nicht ausschlieBlich
auf das Umfeld des Pflegeheims angewiesen, um am o6ffentlichen Leben im Ort teilzunehmen.

Der offentlichen ErschlieBungsstraBe darf aus den Privatgrundstticken heraus kein Oberflachen-
bzw. Regenwasser zugefuhrt werden. Zudem darf der Wasserabfluss im Bereich der 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBBen nicht durch das Einzelbauvorhaben beeintrachtigt werden.

Inwieweit fur den ruhenden Verkehr noch offentliche Stellplatze langs der StraBe im Boschungs-
streifen zur FI.-Nr. 519/26 hin ausgewiesen konnen, wird die Detailplanung beim Tiefbau ergeben.
Der ausgewiesene StraBenraum sollte verkehrsberuhigt gestaltet werden; maglicherweise kann
der FuBweg zur Sicherheit fur die Senioren zusatzlich farbig abgesetzt werden.
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Aufgrund des Abstands zur HauptverkehrsstraBe (B 303) im Norden und mit der vorgelagerten
Bebauung sind keine Immissionen von dort zu erwarten. Anders verhalt es sich mit den direkt
angrenzenden gewerblichen Nutzungen. Hierzu wird auf den folgenden Punkt betreffend die
Schalltechnische Untersuchung von IBAS, Bayreuth vom 29.09.2017 verwiesen.

8. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird von
der 5. Anderung des Bebauungsplanes WeiBmaintal ,Himmelkron — Lanzendorf* von 2017 so
ubernommen und gem. § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Mischgebiet (MI) beibehalten.

Einzig der im nordéstlichen Teil eingeschrankte Bereich mit der damals hier ausgeschlossenen
Wohnbebauung wird wieder zurlickgenommen. Begrindet wird dies mit dem Ergebnis der zuletzt
durchgefuhrten schalltechnischen Untersuchung aus dem Jahr 2017, bei der lediglich im Teilbe-
reich des 2. Obergeschosses zur Nachtzeit die Grenzwerte Uberschritten werden. Das Pflege-
heim kdnnte hier jedoch problemlos nicht schutzbedurftige Raume ,vorlagern® und somit den-
noch die Wohnnutzung sicherstellen.

Die Beibehaltung der Art der baulichen Nutzung hat ferner den Vorteil, dass das Vorhaben als
solches grundséatzlich erst einmal hierher ,passt, was § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO auch bestatigt.
Zugleich erdbrigt sich die sonst notwendige Anpassung des Flachennutzungsplanes, z. B. bei
der Ausweisung einer Sondergebietsflache (SO) nach § 11 BauNVO.

Von den gemaR § 6 Abs. 2 zulassigen Nutzungen werden die Nummern 4, 6, 7 und 8 ausge-
schlossen, zusatzlich die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des Absatzes 3 der BauNVO.
Die Erforderlichkeit des Ausschlusses der weiteren in Mischgebieten zulassigen Nutzungsarten
ergibt sich aus dem Umstand, dass die dort benannten Nutzungen nicht dem im Vorhaben an-
gestrebten Nutzungsschwerpunkt entsprechen. Es wird so die konkrete Gefahr vermieden, dass
der vom Planungsgeber (Gemeinde Himmelkron) verfolgte Planungswille langfristig nicht sicher-
gestellt werden konnte. Dies dient vor allem dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung.

Zudem fehlt es an Flache und Verkehrsinfrastruktur, womit allein bei ausnahmsweiser Zulassig-
keit dieser Vorhaben die ErschlieBung nicht in ausreichendem MaBe sichergestellt werden kann.
Bezuglich des Ausschlusses der besagten Nutzungen reduziert sich fur die Gemeinde Himmel-
kron das aus § 1 Abs. 6 Nr. 1i. V. mit § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO ergebene Ermessen auf null.
Waéren die angesprochenen Nutzungen nicht durch aktives Handeln des Planungsgebers aus-
geschlossen worden, so ware der Eindruck entstanden, dass die Nutzungen dem Grunde nach
moglich sein kénnten. Dies ist wie dargelegt aber nicht der Fall und so definitiv ausgeschlossen.

Letztlich sind die ausgeschlossenen Nutzungen an anderen, besser geeigneten Stellen im Ge-
meindegebiet von Himmelkron bereits untergebracht, oder kbnnen an anderen Standorten viel
einfacher verwirklicht werden.

Entsprechend des Planentwurfs vom Vorhabentrager wird das Baugrundstuick eine Teilflache von
5.881 m2 aufweisen. Die 6ffentliche ErschlieBungsstraBe im Westen umfasst 602 m2, der Grin-
streifen an der StraBe und die Grunflache mit dem Larmschutzwall ergeben zusammen 1.727 m2.
Nachdem die Entwurfsplanung aber noch nicht abgeschlossen ist, kann es Anpassungen geben.

9. MaB der baulichen Nutzung

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans WeiBmaintal ,Himmelkron-Lanzendorf* zur Realisie-
rung eines ,Vollstationaren Pflegeheims und betreuten Wohnungen® sollen die Voraussetzungen
zur Umsetzung des jetzt geplanten Vorhabens geschaffen werden, wobei sich das MaB der bau-
lichen Nutzung vornehmlich an den bisherigen Festlegungen orientiert und nur die dafir notwen-
digen ,Stellschrauben® prazise neu definiert werden sollen.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GFZ), der Zahl der Vollgeschosse und sonst nur Uber eine festgesetzte Gebaudehdhe bestimmit.

Eine klare Begrenzung des Gebaudevolumen mittels dieser Festsetzungen und eine Festlegung
der max. Gebaudehohe sind aus stadtebaulicher Sicht nétig, um die Einbindung in die vorhan-
dene Topografie und vorhandene Umgebungsbebauung sicherzustellen. Zugleich werden damit
die Interessen des nordlich oberhalb liegenden Gewerbebetriebes (Frankenfarm) gewahrleistet.
Dazu gehort der unverbaute Blick in das WeiBmaintal, den die anderen Anlieger gelandebedingt
auch haben; so wie spater das Pflegeheim. Die maximale Firsthbhe mit 373,06 m U. NHN basiert
auf der Gelandehéhe am Gebaude der Frankenfarm und gilt auch fur die Pflegeeinrichtung als
das Maximum, genauso wie analog fur die unmittelbar anschlieBende Wohnbebauung auch.

Das MaB der baulichen Nutzung fur Grundflache (GRZ) und Geschossflache (GFZ) wurde im
Vergleich zur alten Festsetzung jeweils geringfugig erhéht. Die GRZ von 0,40 auf 0,45 bei einer
Obergrenze im Mischgebiet von 0,60 gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO und die GFZ von 0,8 auf 1,1.
Dies berdcksichtigt zum einen die geanderte Nutzungsart eines Pflegeheims im Vergleich mit
einem Wohngebaude und insbesondere die GrundsticksgroBe, die rein funktional gesehen wird.
Diese Festsetzungen geben auch nur den gegenwartigen Planungsstand wieder, bei dem man
sich gerne noch Reserven lasst. Mit fortgeschrittener Detailplanung des Investors kdnnte im lau-
fenden Verfahren womaéglich auch noch eine Anpassung nach unten erfolgen. Es soll auch nur
genau dieses eine Vorhaben realisiert werden.

Es sind maximal drei Vollgeschosse zulassig, ohne diese funktioniert eine solche Einrichtung
selten. Die anschlieBende Wohnbebauung ist in der Regel zweigeschossig mit geneigtem Dach,
und lasst sogar drei Vollgeschosse zu, wie das Mehrfamilienhaus im Suden beispielhaft zeigt.
Die Randlage in Kombination mit dem abfallenden Gelande und der seitliche Larmschutzwall
lassen den groBvolumigen Baukorper letztlich deutlich kleiner wirken. Bei den anderen Alterna-
tivstandorten in freier, zentraler Lage ware dies bei weitem nicht der Fall gewesen.

Moderne energetisch optimierte Baukorper werden kompakt geplant. Bei Gebaudebreiten von
mehr als 15,0 Metern ergeben auch flach geneigte Dacher recht schnell ein groes Volumen, das
jedoch nicht nutzbar ist; anders als im Wohnungsbau braucht man hier keinerlei Abstellrdume.
Ein genutztes Dachgeschoss mit Wandschragen fur Pflegebedurftige ist ebenso nicht vereinbar.

Letztlich passt bezuglich der Dachform das Flachdach am besten; was indirekt die festgesetzte
Gebaudehohe begunstigt. Mit einem geneigten Dach ginge topografisch bedingt ein Geschoss
verloren, damit funktioniert das Gebaudekonzept nicht. Das unmittelbar davorstehende Wohnge-
baude hat analog drei Geschoss bei gleicher Hohe; diese Ubereinstimmung hat man nicht oft.

Diese Anderung bezuglich der Dachform musste fiir die erfolgreiche Umsetzung des Projekts
erfolgen, die Randlage und Flachdacher auf diversen Wohngebauden und vor allem Gewerbe-
bauten auf der anderen Seite des Larmschutzwalls relativieren dies jedoch. Kompakte, energe-
tisch optimierte Baukdrper sind modern und halten auch verstarkt Einzug in Wohngebiete.

Mit dem Vorschlag das Flachdach zu begrinen, wird einerseits Regenrtckhaltung betrieben und
so dem Naturschutz Rechnung getragen und zugleich die Dachdraufsicht deutlich aufgewertet.
Selbstverstandlich sind die Dachaufbauten dabei auf das unumgangliche MaB zu beschranken.

Auf weitere Dachformen wird bewusst verzichtet, da nur dieses Vorhaben umgesetzt werden soll.
Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen sind aber weitere Dachformen maoglich, vgl. Punkt 9.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Gestaltung

Die Uberbaubare Grundsttcksflache wird in Form von Baufenstern mit Baugrenzen gemaR § 23
BauNVO festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrassen, Balkonen, Treppen-
hausern und Eingangsuberdachungen in begrenztem Rahmen gemaB § 23 Abs. 3 zulassig.
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Diese Festsetzung ermdglicht die Umsetzung des vorliegenden Entwurfskonzeptes des Investors
und lasst noch Spielraum fur Anpassungen. Eingeschrankt wird dieser Spielraum jedoch durch
die vorhandene Bebauung, die Topgraphie und vor allem durch den Larmschutzwall im 6stlichen
Teilbereich. Der Larmschutzwall darf durch die geplante Bebauung nicht verandert oder beein-
trachtigt werden. Im laufenden Verfahren soll es auch hier mit fortgeschrittener Planung zu Ver-
schiebungen kommen, bei denen die Planung enger gefasst wird. Die Uberschreitungsmaglich-
keit bzgl. der Baugrenzen Iasst weiterhin gestalterische Spielrdume.

Im gesamten Geltungsbereich gilt, analog der vorausgehenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane, und zur vorhandenen Bebauung im Umfeld und nahezu im gesamten Gemeindegebiet
naturlich die offene Bauweise, bei der allseitig die Grenzabstande eingehalten werden mussen.
Mit der im Entwurf ausgewiesenen Gebaudelange von knapp 70 Metern fur die Pflegeeinrichtung
ist die Uberschreitung der sonst maximal zulassigen 50 Meter absehbar. Demzufolge wurde hier-
fur die abweichende Bauweise festgesetzt. Das angestrebte Ziel einer aufgelockerten Bebauung
mit individuellen Durchblickmdglichkeiten nach innen und auBen besteht weiterhin.

Ein groBzlgiges Baufenster lasst wie vorstehend angesprochen entsprechend Spielraum flr den
Hauptbaukdrper sowie dessen Lage und den diversen moglichen und notwendigen Anbauteilen.
Zusétzlich gibt es noch ein separates Baufenster fur die Zulassigkeit von Nebenanlagen (Wert-
stoffe, MUll), Garagen und Carports, um auch hier eine geordnete Entwicklung zu gewahrleisten.

Mit der prazisen Héhenfestsetzung und Einhaltung der Abstandsflachen gemaBl der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) wird die angrenzende, bereits vorhandene Nachbarbebauung geschutzt.

Das Hauptgebaude mit den zugehdrigen Nebenanlagen, soll in Architektur, Form und Fassade
als gestalterische Einheit wahrnehmbar sein. Dies beinhaltet selbstverstandlich auch die dabei
verwendeten Farben und Materialien. Gleiches gilt fur die Einfriedung des Grundsttcks. Ein ab-
getrennter Bereich beispielsweise fur Demenzkranke ist selbstverstandlich moglich.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig. Weiterhin bendtigen Garagen und Carports an der Einfahrtsseite einen
Stauraum von mindestens 5,0 Metern zum Rand der &ffentlichen Verkehrsflachen. Offene Stell-
platze dagegen sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Flachdachgaragen mussen ein extensiv begruntes Flachdach zur Regenrtckhaltung aufweisen;
es sind aber auch andere vielfaltige Dachformen fur Garagen maéglich. Die Garage muss jedoch
gestalterisch zum Hauptgebaude passen und den Anforderungen des Art. 8 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) entsprechen.

Fur das Vollstationare Pflegeheim und die betreuten Wohnungen sind Stellplatze in ausreichen-
der Zahl und GréBe und in geeigneter Beschaffenheit gemal Artikel 47 BayBO i. V. Anlage der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stell-
platze (GaStellV) nachzuweisen. Dies gilt fur alle Bereiche entsprechend der jeweiligen Nutzung.

Nachdem sich in Bestandsgebieten aber oft zeigt, dass dies trotzdem nicht immer ausreicht und
im StraBenraum parkende Kfz die Durchfahrt von Ver- /Entsorgungs- und Rettungsfahrzeugen
beeintrachtigen, soll die notwendige Anzahl diesbezuglich gemal Absprache erhdht werden.
Nach dem gegenwartigen Planungsstand sind gemal Vorberechnung des Investors insgesamt
nur 12 Stellplatze fur Bewohner, Besucher und das Personal notwendig; ausgewiesen wurden im
Zeichenteil jedoch 18 Stellplatze. Dies ist jedoch auch wie die Bebauung als Vorschlag zu sehen.
Weitere Details werden dazu werden vertraglich geregelt und im laufenden Verfahren angepasst.

Im Zuge der StraBenplanung wird gepruft, inwieweit parallel am StraBenrand im Grunstreifen zur
FI.-Nr. 519/26 zuséatzlich &ffentliche Stellplatze im StraBenraum ausgewiesen werden kénnen.
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Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der Baufenster zulassig, jedoch
nur in der GroBenordnung bis zu einer nicht genehmigungsfahigen BaumaBnahme entsprechend
des Art. 57 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

Nebenanlagen kdénnen im Geltungsbereich ohne Vorgaben der Gestaltung individuell (auf die
Belange der Nutzung abgestimmt) und frei geplant werden, solange diese den Anforderungen
des Art. 8 der BayBO ausreichend Rechnung tragen. Dies betrifft sowohl die Bauweise als auch
die verwendeten Materialien; es sollte jedoch dem Hauptgebaude angepasst sein.

Geplante Bebauung

Uber die MunzertstraBe und den vorgelagerten Parkplatz wird das u-férmige, dreigeschossige
Gebéaude barrierefrei und behindertengerecht auf kurzem Wege von Westen aus erschlossen.
Seitlich abgesetzt davon liegt dort auch die Anlieferung mit einem zugehdrigen Nebengebaude.

Ein ebenfalls barrierefreier FuBweg fuhrt auf dem Niveau des Erdgeschosses um den Westfllgel
in einen attraktiven Innenhof. Hier gibt es auch noch einen Zugang zu den betreuten Wohnungen,
aber auch ins Pflegeheim mit vorgelagerten Terrassen und gemeinsamen Aufenthaltsbereichen.

Das vollstationare Pflegeheim mit den betreuten Wohnungen beinhaltet nach derzeitigen Pla-
nungsstand folgendes Raumprogramm; dieses wird im laufenden Verfahren mit fortgeschrieben:

Stationare Pflege mit 85 Betten zzgl. Nebenraume gem. AVPfleWoqG u. HeimMindBauV
13 Wohnungen fur Betreutes Wohnen mit ca. 700 m2 Wohnflache

Restaurant/Cafe mit ca. 120 m? Nutzflache

Kichenraume inkl. notwendiger Neben- und Lagerraume

Verwaltungs-/Buroraume (Einrichtungsleitung, Pflegedienst)

Einen Raum fur die Nutzung als Friseurbetrieb/Physiotherapie

Die Pflegebetten sind dabei vornehmlich in den beiden Obergeschossen untergebracht, wahrend
die zwei Seitenfligel im Erdgeschoss mit den privaten Terrassen den betreuten Wohnungen vor-
behalten sind. Im Mittelbau des Erdgeschosses befinden sich die sonstigen Nutzungen.

Die notwendige Barrierefreiheit der Zugange und AuBenbereiche bedingt eine Hoéhenanpassung
in Abhangigkeit des Niveaus der MunzertstraBe fur groBe Teile des Grundstucks. An die Nach-
bargrenzen wird das Niveau durch entsprechende Boschungen jedoch wieder angeglichen.

Flachen-/H6henaufstellung Geltungsbereich

Flache Geltungsbereich B-Plan ,Vollstation. Pflegeheim u. betreute Wohnungen™: 8.210 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache MunzertstraBe bis Lukas-Cranach-Weg: 472 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache bestehende MunzertstraBe: 130 m2
Grunflache/Bdéschung neben Flurnummer 519/26: 87 m2
GrUnstreifen im Sudosten bzw. teilweise Larmschutzwall: 1.640 m2
Flache Baugrundstuck Vollstationares Pflegeheim u. betreute Wohnungen: 5.881 m2
Geplante Grundflachen Gebaude: 2.250 m2
Geplante Verkehrsflachen: 234 m2
Geplante Stellplatze Parkplatz/StraBenrand: 245 m2
Geplante FuBwege: 488 m2
Biotopflache anteilig: 240 m2
AuBenbereichsflachen: 2.424 m2

(Computerberechnung der einzelnen Flachen — Fortschreibung erfolgt im laufenden Verfahren)

Der Hohenunterschied vom Ausbauende der MunzertstraBe bis zur Max-Reger-StraB3e betragt
genau 5,0 m, dies entspricht bei 80,0 m StraBenlange einem Gefalle von etwa 6,25 % im Mittel.
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Das BaugrundstUck fur das Pflegeheim weist im Westen sogar 6,0 m Héhenunterschied auf, well
der nordliche Grenzpunkt noch 3,0 m tber dem Niveau der MunzertstraB3e liegt. Im Osten sind es
nur gut 4,3 m Hohendifferenz.

Die maximale Gebaudehohe wurde auf 373,06 m U. NHN festgesetzt, was dem Niveau der Fran-
kenfarm entspricht. Bezogen auf das Ausbauende der MunzertstraBe mit 364,30 m . NHN ergibt
sich eine Hdhendifferenz von 8,76 m, was ungefahr der dreigeschossigen Bebauung entspricht.

Der Larmschutzwall ragt im Stden 7,0 m Uber das Grundsttcksniveau im Norden sind es 6,0 m.
Mit 371,0 m G. NHN am nérdlichen Grundstlckseck liegt dieser aber noch etwa 2,0 m unter der
Frankenfarm, womit die Gewerbe-/Industrieflachen in dieser Richtung mit ins Blickfeld kommen.

Technische Versorgung und Entsorgung

Wasserversorgung

Der gesamte Geltungsbereich wird Gber die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Him-
melkron mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Die zentrale Wasserversorgungsanlage des
Ortsteils Himmelkron wird wiederum von zwei Tiefbrunnen im nordéstlichen Teil des Gemein-
degebiets gespeist. Das Plangebiet des Pflegeheims mit den betreuten Wohnungen ist somit
durch eine entsprechende Erweiterung des Rohrnetzes an die zentrale Anlage anschlieBbar.

Dazu kdnnte wahlweise die vorhandene Wasserleitung der MunzertstraBBe verlangert werden,
alternativ aber auch die Wasserleitung am StraBenstich zur Max-Reger-Strae im Stden.
Diese ist sogar groBer. Die Versorgung des Pflegeheims ist damit jedenfalls sichergestellt.

Schmutzwasser und Oberflachenwasser

Im bestehenden Wohnbaugebiet , Himmelkron - Lanzendorf* wurde ein Trennsystem verlegt.
Hier bietet sich die Entwasserung Uber den StraBenstich nach Stden an. In der Max-Reger-
StraBe muss dazu eine neue Anbindung an die weiterfuUhrenden Leitungen im Verlauf des
Lukas-Cranach-Weges erfolgen. (SW mit DN 200, RW mit DN 280, spater DN 355).

Die Schachttiefen reichen aus, um sowohl Regenwasser als auch Schmutzwasser im freien
Gefalle vom geplanten Bebauungsgebiet bis zu den beiden Anschlusspunkten abzuleiten.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf dem anzuschlieBenden Grundsttck zu bewirtschaf-
ten und zu beseitigen, soweit dies ordnungsgeman maglich ist. Dartber hinaus hat die Ent-
wasserung von Niederschlagswasser ausschlieBlich Uber die dafur vorgesehene Regenwas-
serkanalisation zu erfolgen.

Aufgrund der wenig durchlassigen Bodenverhéltnisse und damit verbundenen anstehendem
Sickerwasser im Baugebiet wird die Bauausfuhrung eines Kellers in wasserundurchlassiger
Bauweise als geschlossene Wanne aus Beton (,weile Wanne®) empfohlen.

AbschlieBend wird auf die Wasserabgabesatzung der Gemeinde Himmelkron (WAS) und die
Entwasserungssatzung der Gemeinde Himmelkron (EWS) verwiesen.

Strom

Die Stromversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Bayernwerk Netz GmbH. Auch hier erfolgt die Anbindung des neuen Bauvorhabens Uber
den Anschluss und die Verlangerung der Versorgungsleitungen im neuen StraBenstich in die
Max-Reger-StraB3e im Suden.

Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt Uber den Landkreis Kulmbach. Zur Sicherstellung des Abfuhrbe-
triebs wird in der geplanten EinbahnstraBe ein absolutes Halteverbot angeordnet.
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e Telekommunikation und Medien

In den &ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichende Trassen fUr die Unterbringung von
unterirdisch verlegten Telekommunikationsleitungen fur das Planungsgebiet vorzusehen.
Analog dazu Leerrohre fur eine zukunftsfahige Breitbandtechnik. Die Abstimmung diesbe-
zUglich wird mit dem StraBenbau entsprechend koordiniert.

Immissionsschutz, Schalltechnische Untersuchung

Aufgrund des Abstands zur HauptverkehrsstraBe (B 303) im Norden und mit der vorgelagerten
Bebauung sind keine Immissionen von dort zu erwarten. Anders verhalt es sich mit den direkt
angrenzenden gewerblichen Nutzungen. Im Norden die Frankenfarm mit Biergarten, Hofladen
und Metzgerei, rechts nebenliegend im Osten die ehemalige Diskothek Halifax (jetzt auch Fran-
kenfarm) und im Osten auf der anderen Seite des Larmschutzwalls die groBe Spedition Emons.

IBAS Ingenieurgesellschaft, Bayreuth hat dazu am 29.09.2017 eine umfangreiche Schalltechni-
sche Untersuchung zur Gerduscheinwirkung in der Nachbarschaft erstellt (AZ wi 17.9778-b01).

Ausgehend von den verschiedenen Nutzungen vor allem der Frankenfarm mit Gastronomie, Hof-
laden, Biergarten und der Metzgerei, in Verbindung mit den zugehorigen Verkehrsbelastungen
von Bussen, Lieferfahrzeugen und PKW von Gasten, Kunden und dem Personal wurden gegen-
seitige Uberlagerungen aller drei Einrichtungen inkl. der technischen Anlagen berechnet.

Nach der TA Larm gelten im ausgewiesenen Mischgebiet folgende Immissionsrichtwerte:
Tagsuber: 60 dB(A) und nachts: 45 dB(A).

Die Auswertung ergibt, dass die Immissionsrichtwerte der Gesamtbelastung mit 48 dB(A) tags-
Uber eingehalten werden, nachts an verschiedenen Messpunkten/Orten mit bis zu 49 dB(A) je-
doch Uberschritten werden. Dies gilt aber gelandebedingt und wegen des Larmschutzwalls nur
fur Teilbereiche des 2. Obergeschosses, wobei die Frankenfarm mit den nachtlichen Tatigkeiten
im Umfeld der Metzgerei mit dem zugehoérigem Lieferverkehr und der dazu notwendigen Anla-
gentechnik der Hauptverursacher ist.

Als Folgerung wird vorgeschlagen hier auf das 2. Obergeschoss zu verzichten, alternativ nicht
schutzbedurftige Raume (Buros, Gemeinschaftsraume, Nebenrdume usw.) einfach vorzulagern.
Dazu zahlen beispielsweise auch Laubengange zur ErschlieBung der anderen Aufenthaltsraume.
Nicht zu vergessen sind auch die technischen Maglichkeiten im Gebaude zum Schutz vor Larm.

Hierzu gibt es fur das weitere Verfahren noch Handlungsbedarf, mdglicherweise die Anpassung
bzw. Prafung der schalltechnischen Untersuchung an die fortgeschrittene Planung des Investors.
Eventuell haben sich auch die Ausgangswerte geandert durch neuere Gebaudetechnik seit 2017.
Es scheint sinnvoll das Ergebnis diesbezlglich dann im Bebauungsplan festzusetzen.

Das Spitzenpegelkriterium maximaler Gerauschspitzen nachts durch LKW-Parkverkehr wird Uber
den ausreichenden Mindestabstand von 34 m eingehalten; hier ist der Schallschutz gegeben.

Fur den Betrieb haustechnischer Anlagen (Warmepumpe, Klimagerat, 0.4.) wurde der Grenzwert
fur die zulassigen Gerauschemissionen gemaB der TA Larm im Mischgebiet mit aufgenommen.

Granordnung

Im Planentwurf zur 6. Anderung des Bebauungsplans , Himmelkron-Lanzendorf* zur Realisierung
eines ,Vollstationaren Pflegeheims und betreuten Wohnungen® wurden konkrete Festsetzungen
zur Neupflanzung von einheimischen Baumen und einheimischen Strduchern nach Stuckzahl
und Art, sowie zur Begrinung der privaten, nicht Uberbauten Flachen festgesetzt.

Dies erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Grinden, sondern auch aufgrund der fur den Ar-
tenschutz und unter kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wir-
kung der Geholze. AuBerdem wird damit ein durchgriintes Wohnumfeld gesichert.
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Mit detaillierten Hinweisen auf verschiedene AusfUhrungsmaoglichkeiten soll zudem die Boden-
versiegelung auf das unumgangliche MaB (Stellplatze, Zufahrten/Zugange) beschrankt werden.

Diese Festsetzungen dienen, in Verbindung mit der vorgeschlagenen Begrunung der Flachda-
cher, unter anderem der Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser.
Negative Folgen fur den Wasserhaushalt durch die Flachenversiegelung werden so minimiert.

Daneben sind alle Arten von regenerativen Energieformen zu unterstttzen. Solarthermische An-
lagen und Photovoltaikanlagen sind zulassig, wenn sie ins Dach bzw. fassadenintegriert sind;
oder so angeordnet werden, dass sie im angrenzenden StraBenraum nicht wahrnehmbar sind.
Die entsprechenden Anlagen durfen keinesfalls wie ein Fremdkorper wirken.

Es werden Festsetzungen zur allgemeinen Gestaltung der Freiflachen auf den bebauten Grund-
stucken getroffen. Mit Blick auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sind die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur Regenwasserversickerung
Uberwiegend gértnerisch anzulegen. Reine Kies-/Splittgarten sind unzulassig.

Nur mit artenreichen Gartengrunflachen lasst sich der Fortbestand von vielen Insektenarten und
damit verbunden, auch der Fortbestand unserer heimischen Vogelarten dauerhaft sicherstellen.

In Verbindung mit einer vorhandenen und standortgerechten Bepflanzung wird so insbesondere
die Durchgrinung von Baugebieten gewahrleistet; das Umfeld ist dazu als Vorbild zu sehen.

Private Anpflanzungen entlang gemeinsamer Grenzen mit den 6ffentlichen ErschlieBungsstralen
durfen keine Sichtbeeintrachtigungen hervorrufen. Zur Wahrung der Verkehrssicherheit muss das
notwendige Lichtraumprofil durch die Anlieger dauerhaft freigehalten werden. Auf Art. 29 des
Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (BayStrWG) wird hingewiesen.

Umweltbericht

Nach § 30 Abs. 1 BauGB soll mit einem gualifizierten Bebauungsplan das Baurecht flr das ge-
plante vollstationare Pflegeheim und betreute Wohnungen im ausgewiesenen Mischgebiet (Ml)
geschaffen werden. GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist im Regelverfahren im Rahmen der Aufstellung
von Bauleitplanen eine Umweltprafung durchzufihren, in der die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB gewdrdigt werden. Die ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes sind gemaR § 2a BauGB im Umweltbericht der Begrindung beizufugen.

Nachfolgend der Umweltbericht mit Bewertung des Vorhabens bzgl. der einzelnen Schutzguter,
ausgehend von der nachfolgenden Bestandsaufnahme sowie Einstufung der Lebensraume.

e Bestandsaufnahme

Die Gemeinde Himmelkron gehort zum Landkreis Kulmbach und liegt an der Bundesautob-
ahn A 9 (Mdnchen-Berlin) nahe dem Autobahndreieck Bayreuth-Kulmbach. In Himmelkron
kreuzt die wichtige Ost-West-Magistrale nach Tschechien, die Bundesstra3e B 303.

Geografisch gesehen liegt Himmelkron im Obermainischen Hugelland inmitten von Fichtel-
gebirge, Frankenwald und der Frankischen Schweiz auf 343 m bis knapp 390 m 4. NHN.

Himmelkron ist gepragt von modernen Wohngebieten und groBraumigen Gewerbeflachen
sowie dem Gemeindekern mit dem Kloster und der Besonderheit der Himmelkroner Heime.

Das Planungsgebiet selbst mit dem 8.210 m2 umfassenden Geltungsbereich liegt nahezu
ganzlich umschlossen am sudostlichen Ortsrand der Wohnbebauung direkt neben der alten
Trasse der BAB A9 und grenzt an die dort befindlichen Gewerbe- und Industrieflachen.

Es handelt sich hierbei um die Flurnummer 519 mit 8.080 m? und die Flurnummer 515/3, den
bereits vorhandenen StraBenstich der MunzertstraB3e fur die dortigen Anlieger mit 130 m?2.
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Die Grundform ist nahezu ein Rechteck mit 110 x 60 Metern und anhangenden StichstraBen.
Die Topografie ist nach Stden hin abfallend, insgesamt um 8,0 m vom hdchsten zum tiefsten
Punkt jeweils auf der Westseite. Im Osten gehort noch halb der mit 7,0 m recht hohe Larm-
schutzwall auf der alten Autobahntrasse zum Geltungsbereich mit dazu. Insgesamt topogra-
fisch gesehen also recht uneinheitlich und so absolut nicht barrierefrei nutzbar.

Bis auf den StraBenstich mit 130 m2 und die nur behelfsmaBig versiegelte Umkehrflache mit
etwa 200 m2 am Ende der MunzertstraBe und dem schmalen FuBweg zur Max-Reger-StraBe
ist das Areal ganzlich begrunt und wird seit vielen Jahren lediglich als Wiesenflache genutzt.

Am nérdlichen Rand des Grundstucks hat sich Uber die Jahre hinweg eine Biotopflache ent-
wickelt, von der etwa 240 m2 anteilig im Geltungsbereich liegen. In der Biotopkartierung Bay-
ern wird dies unter der Biotophauptnummer 5935-0144 gefuhrt und wird als ,,Hecken nord-
ostlich von Lanzendorf” beschrieben. Dieser Teil bleibt jedoch ganzlich unberthrt erhalten.
Mit der Festsetzung im Bebauungsplan wird dieses Biotop dann langfristig geschitzt.

Zwischen dem Biotop und der Umkehrflache ist ferner Gber die Jahre ein Gehdlz entstanden;
dies muss jedoch den hier geplanten Parkflachen weichen.

e Prognose bei Nichtdurchfihrung der mit dem Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben

Die als gemeindliche Grunflache nur eingeschrankt genutzte Flache wird erst einmal so wei-
terbestehen, bis womaoglich ein anderer Investor mit evtl. einem anderen Vorhaben kommt.
Sowohl die Bewirtschaftung als auch keine Bewirtschaftung im Umfeld von Wohnbebauun-
gen kann aber ebenso zu Konflikten fuhren. Im Gemeindeeigentum liegend, kann die Ge-
meinde jedenfalls fUr das Grundstuck mit der FI.-Nr. 519 der Gemarkung Himmelkron, eine
aktive Bauleitplanung und geordnete stadtebaulichen Entwicklung sicherstellen.

e  Prognose und schutzgutbezogene Bewertung der Vorhaben

a) Schutzgut Boden und Wasser

Die mogliche Bebauung verursacht eine Flachenneuversiegelung mit Verlust nattrlicher Bo-
denfunktionen und der Grundwasserneubildung gemaB den zwei Baufenstern und der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 auf theoretisch gesehen, maximal mégliche 2.650 m2.
Mit derzeit gerade einmal 2.250 m2 gibt es jedoch noch ausreichend Reserven, womaoglich
kann die GRZ im laufenden Verfahren auch noch herabgesetzt werden.

Mit der 6ffentlichen StraBe (472 m?2), den Zufahrten und Stellplatzen (479 m?2) und den FuB-
wegflachen (488 m?) auf dem Grundstick kommen noch 1.450 m? Bodenversiegelung hinzu.
Damit betragt das Verhaltnis von allen befahrbaren Flachen derzeit gerade einmal ca.13 %
der Gesamtflache, zusammen mit den FuBwegflachen sind es auch noch weniger als 20 %.
Diese Versiegelung durch die Bebauung und StraBBen fuhrt jedoch zu einer Erhéhung des
Abflusses von Niederschlagswasser.

Der minimierte StraBenanteil bedingt, dass die unversiegelten Flachen im Geltungsbereich
Uberwiegen. Die verschiedenen Auflagen sowie Moéglichkeiten der Oberflachenentwésse-
rung (Ruckhaltung, Versickerung, Dachbegrinung Garagen/Nebengebaude und Brauch-
wassernutzung) zeigen deutlich den verantwortungsvollen Umgang mit den Ressourcen.

Mit dem neuen Regenwasserkanal werden zudem samitliche offentlichen Verkehrsflachen
und das gesamte Grundstuck im Trennsystem entwassert. Das im Geltungsbereich anfal-
lende Oberflachenwasser wird somit pflichtgemal dem Regelungsgehalt des § 55 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) entsprechend einem Gewasser 2. Ordnung (WeiBer Main) zugefthrt.

Mit den vorstehenden MaBnahmen sollte sich die Wassermenge noch deutlich reduzieren.
Ansonsten liegt im Geltungsbereich ein ausreichender Abstand zum Grundwasser vor.
Wasserschutzgebiete oder wassersensible Bereiche mit Uberschwemmungsgefahr (Auen-
schutz) oder hohem Grundwasserstand sind von Vorhaben nicht betroffen.
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b) Schutzgut Klima und Luft

Die Auswirkungen der geplanten Veranderungen im Umgriff auf die lokalklimatische Luftsi-
tuation sind als vernachlassigbar einzustufen. Hauptsachlich durch die zuvor beschriebenen
Neuversiegelungen waren negative Auswirkungen denkbar. Diese sind jedoch kleinrdumlich
und rufen aufgrund des bereits bebauten Umfeldes selbst innerhalb des Ortes keinerlei Be-
eintrachtigungen hervor, bzw. haben Auswirkungen Uber den Ort selbst hinaus.

Zudem erwirken das Pflanzgebot und die vorgesehenen Neupflanzungen hier einen entspre-
chenden Ausgleich. Einem sogenannten ,urban-heat-effect” wird friihzeitig entgegengesteu-
ert. Eine Beeintrachtigung von Frischluftschneisen oder negative Einflisse hinsichtlich Kalt-
luftentstehung und Abfluss sind nicht erkennbar.

Einen wertvollen Beitrag im ,Kleinen* kénnte auch ein begriintes Flachdach leisten, bei dem
die versiegelte Bodenflache des Hauptbaukorpers an anderer Stelle wieder verfugbar ist.
Eine extensive Begrunung schutzt mehrfach und beeinflusst nahezu alle Schutzguter gleich-
ermaBen. Ein Grindach schutzt die Dachabdichtung und dammt, tragt positiv zum Regen-
wassermanagement bei und bietet Tieren einen Lebensraum, statt Flachen zu versiegeln.
Insbesondere das geféllige Aussehen muss hervorgehoben werden, da gelandebedingt das
Dach des Pflegeheims von der Frankenfarm mit den zugehorigen AuBenbereichen voll im
Blickfeld liegt. Das nahezu ungestorte Landschaftsbild des WeiBmaintals und maéglicher-
weise ein rein funktionales Industriedach passen nicht zusammen und erzeugen Widerstand.

c) Schutzgut Arten und Biotope

Der im Geltungsbereich liegende biotopkartierte Heckenbereich am nérdlichen Rand des
Grundstucks, wird von der MaBnahme nicht berthrt und bleibt damit unverandert erhalten.
Auf schutzbedurftige Pflanzen und Tierarten im Geltungsbereich gibt es keinerlei Hinweise.
Der Artenschutz fur Flora und Fauna ist dementsprechend erst einmal gewahrleistet und wird
betreffend die Biotopflache mit dem Bebauungsplan sogar langfristig sichergestellt.

Die wenig genutzten und meist naturbelassenen Wiesenflachen werden in der Flache redu-
ziert. Es bleiben aber immer noch Uber 4.000 m2 Grin- und AuBenbereichsflachen, das sind
etwa 50 % der Gesamtflache, erhalten. Mit den Festsetzungen zur Gartennutzung und an-
deren SchutzmaBnahmen wird der Artenschutz sichergestellt.

d) Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das geplante Baugebiet verandert das baulich gepragte Orts- und Landschaftsbild nur ge-
ringflgig, da lediglich die Ltcke zwischen der vorhandenen Wohnbebauung im Stden und
Westen zu den Gewerbe- und Industrieflachen hin im Norden und Osten geschlossen wird.

Mit dem Luckenschluss ist die Nachnutzung der alten Autobahntrasse zumindest in diesem
Teilbereich nunmehr beendet und auch die Wohnbebauung hat den passenden Abschluss.

Die ausgeraumte Wiesen- bzw. Agrarlandschaft mit einer GréBe von 8.080 m2, eingeschlos-
sen und umringt von Wohn- und Gewerbebauten passt nicht zum Orts- und Landschaftsbild.
Auch nicht als 6éffentliche Grin-/Erholungsflache neben der angrenzenden Wohnbebauung;
hier sind sofort Konflikte mit den Anliegern vorprogrammiert. Es wird festgestellt, dass erst
mit der vollstandig abgeschlossenen Bebauung dieser UbergroBen klassischen Baullicke,
das Orts- und Landschaftsbild einen schltUssigen und abgerundeten Charakter aufweist.

e) Schutzgut Mensch

Einschrankungen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind durch die Baulandausweisung
nicht erkennbar, sowie Auswirkungen hinsichtlich Beeintrachtigungen von Kultur- und Sach-
gutern sind ebenso nicht gegeben.
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18.

19.

Unter BerUcksichtigung des Verkehrs auf der B 303 und des Parkverkehrs der angrenzenden
drei groBen Gewerbe- und Industriebetriebe ist mit dem neu geplanten Pflegeheim keine
erhebliche Zunahme des motorisierten Individualverkehrs mit vermehrten Emissionen (Larm,
Schadstoffe) im Umfeld zu erwarten.

Mit dem Ringschluss auf kurzem Wege lauft der Verkehr flissig und direkt ohne Umkehren
bzw. Stérung der Wohnsiedlung. Mit den derzeit notwendigen 12 Stellplatzen fur Bewohner,
Besucher und Angestellte zuztglich dem Lieferverkehr gibt es keine neue Belastung fur die
Anlieger; es handelt sich ja auch nicht um ein reines Wohngebiet.

Die Lage am Ortsrand mit dem Blick von oben in die freie Landschaft der WeiBmainauen
nach Suden und Westen, bietet den Bewohnern letztlich auch einen sehr hohen Wohnwert.

e  Eingriff und AusgleichsmaBnahmen

Der gesamte Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplans WeiBmaintal ,Himmelkron
Lanzendorf” zur Realisierung eines ,Vollstationaren Pflegeheims und betreuten Wohnungen® ist
aufgrund der ausgeraumten Agrarlandschaft und geman der vorstehenden Einstufung des Zu-
stands nach den Bedeutungen der Schutzguter als geringwertig anzusehen. Trotzdem kann man
daraus mit der jetzt geplanten Bebauung einen recht hohen Wohnwert ableiten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans fur das jetzt hier geplante Pflegeheim und Umsetzung
der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans WeiBmaintal ,Himmelkron — Lanzendorf®
aus dem Jahr 2013 im Abgleich mit dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Himmelkron, wird
die nun angestrebte stadtebauliche Entwicklung den aktuellen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) gerecht.

Ursache, Wirkung und MaBBnahmen des Eingriffs wurden im Detail bereits unter den vorstehend
aufgefUhrten Schutzgutern beschrieben; es sind keinerlei negative Auswirkungen zu erwarten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Mit dem Bebauungsplan ,Himmelkron - Lanzendorf* aus dem Jahr 2002 wurde der gesamte
Geltungsbereich bereits einmal Uberplant und damit wurde der Eingriff auch ausgleichspflichtig.

Mit der neuen Rechtslage vom Januar 2001 musste in der Bauleitplanung geman dem geander-
ten Baugesetzbuch (BauGB), in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ge-
pruft werden, ob fur die durch das Bauen verursachten Eingriffe ein Ausgleich erforderlich ist.

Inwieweit dieser Ausgleich mit dem jetzt geplanten Vorhaben eines Pflegeheims und den zuge-
horigen Festsetzungen im Bebauungsplan dazu vereinbar ist, wird im Zuge der frihzeitigen Be-
teiligung mit den zustandigen Fachbehoérden abgeklart und im laufenden Verfahren abgearbeitet.

Kurze Zusammenfassung

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Himmelkron-Lanzendorf* wird ein derzeit als Wiesen-
flache genutztes Areal dementsprechend geandert, dass die Realisierung eines ,vollstationaren
Pflegeheims und betreuten Wohnungen* ermdéglicht werden kann. Die 6. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Himmelkron-Lanzendorf* umfasst den Teilbereich der Grundstlicke mit der FI.-Nr.
515/3 und der Fl.-Nr. 519, Gemarkung Himmelkron. Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist es,
auf dem Grundstick eine gesundheitliche Einrichtung zu schaffen, welche den neuzeitlichen
stadtebaulichen Anforderungen und Entwicklungen entspricht.

Nach § 30 Abs. 1 BauGB soll mit einem gualifizierten Bebauungsplan das Baurecht flr das ge-
plante vollstationare Pflegeheim und betreute Wohnungen im ausgewiesenen Mischgebiet (MI)
geschaffen werden. Aufgrund der derzeit vorherrschend hohen Nachfrage nach Pflegeplatzen
und geringen Verfugbarkeit von Alternativstandorten ist die ausgewahlte Flache bei der Auswahl
von GrundstUcken fur die Baulandentwicklung vorerst als nahezu alternativios anzusehen.
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20.

Rechtliche Grundlagen des Verfahrens

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist.

Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

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