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Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

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

der 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) gedndert 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) gedndert 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) gedndert worden ist

Flachenaufstellung
Gesamtflache Geltungsbereich 6. Anderung Bebauungsplan WeiBmaintal "Himmelkron—Lanzendorf":  8.210 m?
Offentl. StraBenverkehrsflache MunzertstraBe bis Lukas—Cranach—Weg: 472 m?
Offentl. StraPBenverkehrsflaiche bestehende MunzertstraBe: 130 m?
Griinfléche/Bdschung neben Flurnummer 519/26: 87 m?
Griinstreifen im Siidosten bzw. teilweise Larmschutzwall: 1.640 m?
Fldche Baugrundstiick vollstationdres Pflegeheim und betreute Wohnungen: 5.881 m?
Geplante Grundflaéchen Gebdude: 2.250 m?
Geplante Verkehrsflachen: 234 m?
Geplante Stellplatze (Parkplatz, StraBenrand): 245 m?
Geplante FuPwege: 488 m?
Biotopflache anteilig: 240 m?
AuBenbereichsflachen: 2.424 m?

(Computerberechnung der einzelnen Flachen — derzeitiger Planungsstand — Fortschreibung im laufenden Verfahren)
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6. Anderung Bebauungsplan
WeiBmaintal "Himmelkron—Lanzendorf"
zur Redlisierung eines
"Vollstationdren Pflegeheims und betreuten Wohnungen"

Umfassend die Grundstiicke der Gemarkung Himmelkron mit den Flunummer 515/3 und 519.

Die Gemeinde Himmelkron erldsst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1,2,3,4,8 u. 9 des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Artikels 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses je—
weils giiltigen Fassung, diesen Bebauungsplan als

SATZUNG
A) Festsetzungen durch Zeichen

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.1 [ ] Mischgebiet (M) gem&PB § 6 BauNVO
2.0  MaB der baulichen Nutzung

2.1 GRZ 0,45

2.2 GFZ @

2.3 Il

Grundfldchenzahl als HochstmaP, gemdp 88 16, 17 und 19 BauNVO:
bis max. 0,45

Geschossflachenzahl als HochstmaB, gemadB 88 16, 17 und 20 BauNVO:
bis max. 1,1

Zahl der Vollgeschosse gemé&B § 20 Abs. 1 BauNVO

2.4 Hohe baul. Anlagen

GH max. Die maximale Gebdudehohe wird festgesetzt auf 373,06 m U. NN

3.0  Grenzen, Bauweise, Baugrenzen

3.1 a abweichende Bauweise gemdP § 22 Abs. 4 BauNVO
Die Gebdude sind wie bei offener Bauweise mit Grenzabstand zu errichten,
wobei die Gebdudeldnge 50 m Uberschreiten darf.
3.2 i Baugrenze gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO
3.3 - Baugrenze gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO (Carports, Garagen u. Nebenanlagen)
3.4 ——o—o— Abgrenzung von Gebieten mit unterschiedlichem MaPB der Nutzung
3.5 C RN Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gemadP

8§ 9 Abs. 7 BauGB

3.6 Nutzungsschablone Ml = Mischgebiet YA = Zahl der Vollgeschosse
GRZ = Grundflachenzahl GFZ = Geschossflachenzahl
zuldssige Dachformen a = abweichende Bauweise
FD = Flachdach

4.0  Verkehrsflachen gemdP § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

4.1 [ ] StraBenverkehrsfldche

4.2 [ ] FuBwegflache

4.3 — StraPenbegrenzungslinie

4.4 L] Geplante ErschlieBung (private Verkehrsfldchen)
5.0  Griinflichen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

5.1 [ ] Private Griinfldchen

5.2 [ ] dffentliche Griinfldchen

5.3 i Biotopflache 5935-0144 welche zu erhalten ist

6.0 MaPnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
gemdP § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

6.1 ® zu pflanzende Bdume, Bindung nach Stiickzahl, ohne Standortbindung.
7.0  Sonstige Darstellungen

7.1 ) Bestand Hauptgebdude (auPBerhalb Geltungsbereich)

7.2 (I Bestand Nebengebdude (auPBerhalb Geltungsbereich)

7.3 [ ] Vorschlag Neubau, Gebdude/Anbauteile (schematische Darstellung)
7.4 |:| Vorschlag Neubau, Terrassen (schematische Darstellung)

7.5 ] Vorschlag Einfahrt/Zufahrt Parkfldachen/Garagen

7.6 —_— Grenze Grundstiicke neu (entspricht der "Knotenlinie")

7.7 5881 m? Flache Baugrundstiick (derzeitiger Planungsstand)

7.8 Hohenlinie Geldnde

7.9 519 Flurstlicksnummer

B) Textliche Festsetzungen

1.0 Art der baulichen Nutzung

1.1 Festgesetzt wird ein Mischgebiet (M) geméP § 6 Abs. 1 u. Abs. 2 BauNVO mit vollstationdrem Pflege—
heim und Wohnungen fiir das betreute Wohnen. Zuldssig sind:
— Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke, insbesondere Altersheime, Pflegeeinrichtungen, Pflege—

heime und diesen Anlagen dienende Nutzungen.

— Praxisrdume und Rdume fiir freie Berufe im Zusammenhang mit der Hauptnutzung.
— Geschdfts—, Biliro— und Verwaltungseinrichtungen im Zusammenhang mit der Hauptnutzung.
Die gemdB § 6 Abs. 2 Nr. 4, 6, 7 u. 8 BauNVO sonstigen, und gemdB Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

20  MaB der baulichen Nutzung

2.1 Die max. zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ), gem&B §§ 16, 17 u. 19 BauNVO wird festgesetzt mit 0,45
Auf Grundlage von § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass geringfiigige Uberschreitungen der
festgesetzten GRZ durch Nebenanlagen abweichend von § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO zuldssig sind, soweit
stddtebauliche Belange nicht entgegenstehen. Eine GRZ von 0,6 darf nicht iiberschritten werden.

2.2 Die max. zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ), gemdB 88 16, 17 u. 20 BauNVO wird festgesetzt mit 1,1.

2.3 Es sind maximal drei Vollgeschosse (lll) zuldssig.

2.4 Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt liber eine festgesetzte Gebdudehche bezogen auf NN.
Die maximale Gebdudehohe wird festgesetzt auf 373,06 m . NN

3.0 Grenzen, Bauweise, Baugrenzen

3.1 Es wird die abweichende Bauweise gemdB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Gebdude sind wie bei
offener Bauweise mit Grenzabstand zu errichten, wobei die Gebdudeldnge 50 m iberschreiten darf.

3.2 Die liberbaubare Grundstiicksfliche ist durch die Baugrenzen gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.
3.3 Im Teilbereich sind separate Baugrenzen fiir Carports, Garagen und Nebenanlagen ausgewiesen.

4.0  Verkehrsflachen

4.1 Als offentl. Verkehrsflichen wurden StraBenverkehrsflichen gemdP § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgelegt.

Der offentl. ErschliePungsstraBe darf aus dem Privatgrundstiick heraus kein Oberfldchenwasser zuflieBen.
Zudem darf der Wasserabfluss im StraBenbereich nicht durch das Einzelbauvorhaben beeintrdchtigt werden.

Durch Anpflanzungen auf Privatgrund entlang der Grenzen zu offentl. ErschlieBungsstraBen darf dort keine

Sichtbeeintrdchtigung eintreten; das notwendige Lichtraumprofil ist durch die Anlieger dauerhaft freizuhalten.

5.0  Griinflachen
In der privaten Griinfliche sind artenreiche Flichen zu entwickeln, reine Kies— /Splittgdrten sind unzuldssig.
6.0  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Pro angefangenen 500 m? privater Grundstiicksfldche ist mind. ein standortgerechter heimischer Laub— oder
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Gehdlzausfdlle sind innerhalb eines Jahres zu ersetzen.
Die Pflanzung ist spatestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit durchzufiihren.

Bepflanzung zur freien Landschaft hin nur mit Laub— und Bliitengehdlzen; keine Nadelgehdlze.
Bei Neupflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstdnde einzuhalten:

Geholze bis zu 2,0 m Hohe —> mind. 0,5 m Abstand von der Grenze

Geholze uber 2,0 m Hohe —> mind. 2,0 m Abstand von der Grenze

C)  Gestalterische Festsetzungen

1.0 Bauliche Gestaltung

1.1 Gebdudesockel, Gelandemodellierung
Die Hohe der Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (FertigfuBboden) darf die Hohe der StraBe an
der topographisch hdochsten Stelle des Grundstiicks, um nicht mehr als 0,50 m Uberschreiten.
Abgrabungen und Aufschittungen zur Geldndemodellierung sind gemdap BayAbgrG zuldssig.
An die Nachbargrenzen ist das Geldnde anzupassen, oder flach zu verziehen.

1.2  Dachformen, Dachneigung
zuldssige Dachformen mit zuldssiger Dachneigung:
Dachneigung: 0° — 5°  Flachdach (FD)

1.3  Dacheindeckung
Als Dacheindeckung sind Folien— oder Kiesddcher zuldssig, Begriinungen zur Regenriickhaltung
werden vorgeschlagen.

1.4 Dachiiberstinde
Die Dachuberstdande dirfen folgende Werte nicht Uberschreiten:
a) an der Traufe: max. 1,00 m b) am Ortgang: max. 0,75 m

1.5 Dachaufbauten
Dachaufbauten sind nur fiir unbedingt notwendige technische Einrichtungen (Aufziige) zuldssig.
Klima— und Liiftungsanlagen sind unzuldssig.
Anlagen zur Solarnutzung mit Dachkollektoren sowie Photovoltaikanlagen sind allgemein zuldssig.
Bei aufgestdnderten Anlagen ist die festgesetzte maximale Gebdudehdhe mit zu beachten.

1.6 Abstandsflachen
Die Abstandsfldchen sind gem&P den Vorschriften des Artikel & der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) einzuhalten.

1.7 AuPere Gestaltung
Die Baukdrper miissen durch natiirliche Materialien und Farben geprdgt sein. (z.B. Putz in gedeck—
ten Farbténen oder Pastellténen, Naturholzverkleidung.) Wande in auffallenden Mustern (z.B. Zyklo—
penmauerwerk) und in grellen Farben sind nicht zuldssig.
Sichtbeton ist in Form von Stiizen, Sdulen und sonstigen untergeordneten Bauteilen zuldssig.

1.8 Ver— und Entsorgungsleitungen
Ver— und Entsorgungsleitungen, insbesondere Telekommunikations— und Stromleitungen dirfen nur
unterirdisch verlegt werden.

1.9 Einfriedungen
Zum offentlichen Grund/StraPBenverkehrsraum:
Als Einfriedung der Grundstiicke zur StraBe hin sind Zdune und Hecken mit einer Hohe von max.
1,20 m uber OK StraBe bzw. natiirlichem Geldnde zuldssig. Empfohlen werden sockellose Einfriedungen.
Sollten Sockelmauern zur StraBe hin errichtet werden, ist max. ein Drittel der Zaunhohe zuldssig.
Tore und Tiren in den Einfriedungen an der Grundstiicksgrenze diirfen nicht zur StraPe hin aufschlagen.
Zwischen den Privatgrundstiicken:
Die max. Endhohe von Zaun inkl. Sockel oder von Hecken zu den Nachbargrundstiicken bzw. zwischen
Privatgrundstiicken betragt 2,00 m. Die durchgdngige Passierbarkeit von Kleintieren (Igel, etc.) sollte
gewdhrleistet sein kdnnen.

2.0  Stellplatze, Carports und Garagen

2.1 Carports und Garagen sind im Baufenster und innerhalb der separat dafiir ausgewiesenen Baugrenzen
zulgssig. Die Errichtung von Stellpldtzen ist an geeigneter Stelle auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

2.2 Es sind ausreichend Stellpldtze gemdB der Garagen— u. Stellplatzverordnung (GaStellV) nachzuweisen.

2.3 Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstraBe besitzen, miissen zu dieser hin
(ab Hinterkante Gehweg bzw. StraBenbegrenzungslinie) einen Stauraum von mind. 5,0 m aufweisen.
Es ist sicherzustellen, dass der Stauraum nicht von Einfriedungen und Toren eingeschrdnkt wird.

2.4 Garagen und Carports sind mit geneigtem Dach, oder als Flachdach mit Begriinung auszufiihren.
Garagen mit Pultdach: Dachneigung: 5° — 30°
Garagen mit Satteldach: Dachneigung:  25° — 45°
Garagen aus Wellblech, oder in dhnlich leichter Bauweise sind unzuldssig.
Grenzgaragen und Grenzcarports dirfen nicht traufseitig zur Grundstiicksgrenze errichtet werden.
Grenzgaragen missen den Anforderungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO entsprechen.

2.5  Zulassigkeit von Nebenanlagen
Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO sind in den ausgewiesenen Baufenstern zuldssig. Ebenso auch
auBerhalb der Baufenster entsprechend Art. 57 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) aber nur in der
GroBenordnung bis zu einer nicht genehmigungspflichtigen BaumaPnahme.

2.6  Flachenbefestigung
Die Bodenversiegelung ist auf das unumgdngliche MaB zu beschrdnken. Stellpldtze und alle befestigten
privaten Fldchen sind weitgehend mit wasser— und luftdurchldssigem Aufbau (z.B. wassergebundene
Decke, Sickerpflaster, Naturstein—/Betonstein— u. Rasenpflaster) mit groBem Fugenanteil herzustellen.
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind zu vermeiden.

D) Textliche Hinweise

1.0 ErschlieBungsstrapen
Alle genannten MaPe bei ErschlieBungsstraBen sind reine Verkehrsbreiten. Randfldchen, Stitzmauern,
Boschungen und Riickenstiitzen haben die Anliegergrundstiicke zu dulden.

2.0  Abwasser— u. Niederschlagswasserbeseitigung, Umgang mit dem Grundwasser
Alles anfallende Schmutzwasser ist gemdB den Regeln der Technik gesammelt abzufiihren.
Es wird auf die Wasserabgabesatzung der Gemeinde Himmelkron (WAS) und Entwdsserungssatzung
der Gemeinde Himmelkron (EWS), in der jeweils giiltigen Fassung, verwiesen.
Aufgrund der Bodenverhdltnisse im Baugebiet wird die Bauausfihrung eines Kellers in wasserundurch—
lassiger Bauweise (geschlossene Wanne aus Beton mit hohen Wassereindringwiderstand nach DIN EN
206—1 und DIN 1045-2 "weiBe Wanne") empfohlen.

3.0 Inhalt der Bauvorlagen
Jedes Baugesuch ist mit nivellierten Gelandeschnitten zu versehen, in denen die Anschlussmég—
lichkeiten an die vorhandenen oder geplanten ErschlieBungsanlagen, die Hoheneinstellung in Meter
Uber NN sowie die geplanten Geldndeverdnderungen dargestellt werden.

4.0 Immissionsschutz
Der Betreiber von haustechn. Anlagen (Warmepumpe, Klimagerdt o.d) muss sicherstellen, dass seine
Anlage den Anforderungen der "Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lérm" (TA Ldarm) einhdilt.
Die zuldssigen Gerduschemissionen diirfen in Mischgebieten (MI) tagsiiber den Wert von 60 dB(A)
und nachts den Wert von 45 dB(A) nicht iibersteigen.

5.0  Schadlltechnische Untersuchung
Auf die Schalltechnische Untersuchung zur Gerduscheinwirkung in der Nachbarschaft wird hingewiesen.
(vgl. IBAS Ingenieurgesellschaft mbH, Bayreuth AZ wi—17.9778-b01 vom 27.09.2017)
Auf die bestehende und weiterhin zu duldende gastronomische und gewerbliche Nutzung der Franken—
farm Direktvermarktungs GmbH wird hingewiesen.

6.0  Denkmalschutz (DSchG)
Art. 8 Abs. 1 DSchG:
Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe—
horde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zum Fund geflihrt haben aufgrund eines Arbeitsverhdlt—
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder dem Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 DSchG:
Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt, oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7.0  Gesetze, Richtlinie, Verordnungen, DIN—Normen

Die in den textlichen Festsetzungen und Hinweisen, sowie in der Begriindung aufgefiihrten DIN—
Vorschriften konnen in der Gemeinde Himmelkron wdhrend der allgemein bekannten Dienstzeiten
kostenfrei eingesehen werden. Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde liegen—
den Gesetze, Richtlinien, Verordnungen usw. stehen im Internet zur Einsicht frei zur Verfiigung.

1.

Verfahrenshinweise

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.05.2021 gemdR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am _._,2021 ortsiiblich be—
kannt gemacht.

GEMEINDE HIMMELKRON
LANDKREIS KULMBACH

6. Anderung Bebauungsplan
WeiBmaintal "Himmelkron—Lanzendorf"
zur Redlisierung eines
"Vollstationdren Pflegeheims und betreuten Wohnungen"
Qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB
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