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@ 1 VERFAHRENSVERMERKE 4 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN 5 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / KENNZEICHNUNGEN / HINWEISE ZUM EXTERNE AUSGLEICHSFLACHE
Auf Grund § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 8, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der BEBAUUNGSPLAN
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 4.1 Art der baulichen Nutzung Bezeichnung Flur- Gemarkung |GroRe Entwicklungsziel
3634), >:... 81 der Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 «O,\m.\.. S. 588), a) Das Bauland wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne § 4 BauNVO mit folgender 51 Wasserwirtschaft Nummer qm
Zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523) und Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fir den Nutzungseinschrankung festgesetzt: Die Nutzungen geméaR § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig. a) Die Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die 6ffentliche Wasserversorgung und die zentrale 7 557 Thewem 3683 |Als KompensaliorsmaRnahme sind die Anlage einer STeuobstiese
Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch b) Das Bauland wird als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO mit folgender Nutzung festgesetzt: Abwasserbeseitigung angeschlossen werden. . aus  altbewdhten  standortgerechten  Obstsorten  und  die
Ommm.ﬁ vom 15.05.2018 «O,\m\... S. 260), erlasst die mmﬂm_:am Kimmersbruck den Bebauungsplan mit der Die Gliederung des Mischgebietes erfolgt in Wohnnutzung geméaR § 6 Abs. 2 BauNVO Nr. 1 und der b) Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Evtensivi dor Wi EN@ H Die Wi st al
Bezeichnung ,Wohnpark am Kimmersbrucker Rathaus" als Versorgung des Gemeindegebiets dienende Nutzungen gemal § 6 Abs. 2 Nm. 2, 3, 4, 5 BauNVO. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdender Stoffen vorgesehen ist, miissen die mxﬁmmwmm__//\\_mmﬁmwé_mmmﬁm o_MMmm:%c: chm <NovM@mMm,_Mn.ﬁ Nc_mBm:_MMmCLM QMM
SATZUNG Die Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Nmn. 6, 7, 8 BauNVO werden nicht, auch nicht ausnahmsweise, einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes und der Anlagenverordnung in der jeweils Mahaut abzuiransoortieren gung <x p
...... : zugelassen. glltigen Fassung sowie erganzende Rechtsverordnungen bei Planung, Ausfiihrung und Nutzung 9 P .
; o : ; - P beachtet werden.
_m:“%;&Em:mmmw\wmwwwwmawmm_m:mw%%m_wwwwm:mmwﬂwsmwwﬂ_mw\mmm mm_wwﬂ\*%_%mmmmAm\ﬂﬂmmawzﬂ._w\_ﬂmmmwwmw\mw%c:@ Kofering: 4.2 MaRB der baulichen Nutzung . . . . c) Durch das geneigte Gelande des Plangebietes und der relevanten Umgebung kann abflieRendes Als geeignete Obstsorten fiir den Planungsraum sind zu nennen:
* = Teilfl&chen ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ a) >_.m N..c_mmm_omm.Ioo:mHBm_w .nmﬂ. baulichen Z._..;Ncso gelten a.mm entsprechenden m_sﬂﬂmocsoms. Im _u_..m:.. Oberflachenwasser bei Starkregenereignissen oder bei Schneeschmelze zu Beeintrachtigungen an
b) Die Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO ist zulassig. Gebauden und Anlagen fiihren. Gebaude und Anlagen miissen Uberflutungssicher angelegt werden.
....... Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Flachen von Terrassen mitzurechnen. Erforderlichenfalls ist vom Grundstiickseigentiimer dariiber hinaus eine entsprechende
2 FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN Zuséatzlich zu den in § 20 Abs. 4 BauNVO genannten Flachen bleiben fiir Wohnbauten folgende Gelandemodellierung zur Abwehr von Oberflachenwasser auf seinem Grundstiick vorzunehmen. Apfel: ,Danziger Kant', ,roter Boskoop', ,WeiRer Winterglockenapfel*,
............ 2.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG Flachen von Vollgeschossen bei der Ermittlung der Geschossfléche als ,Bonus-GF" unberiicksichtigt: d) Sofern fiir Dacheindeckungen auch Metalldacher vorgesehen sind, miissen diese beschichtet sein, um Wiltshire* Bime: ,Doppelte Philipp*, ,Gute Graue®, ,Mme Verte
(§ 4 und § 6 BauNVO) AuBenwandbekleidungen, die nicht der Statik oder dem Warmeschutz dienen, Metalleintrage in das Grundwasser zu vermeiden. ’ ’ v v
M Mischgebiet nach § 6 BauNVO ErschlieRungsflachen von Treppenhausern, Abstellraume fir Kinderwagen und Mobilitatshilfen, e) Erdwarmesonden sind im Plangebiet ausgeschlossen.
Fahrradraume, Miillraume und mehrgeschossige Luftraume, Zwetschge: Kénigin Viktoria“, ,Hauszwetschge*
Nebenrdume und unbelichtete Abstellrdume bis zu einem Anteil von 15% der Geschossflache, 5.2 Oberflichen / Randeinfassungen von StraBen und Wegen
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO Raume fur besondere Nutzungen zur Férderung der Lebensqualitat im umgebenden Quartier, wenn d a) Gehwege, Zufahrts- und Zugangsflachen im Planungsgebiet sind - wo dies aus bautechnischer und
diese Nutzungen gegentiiber der Gemeinde dinglich gesichert werden. barrierefreier Sicht méglich ist - in der Belagswahl und in der Tragschicht wasserdurchléssig zu gestalten Kirsche: ,Regina“, ,Kordia"
Garagengeschosse werden gemaf § 21 a BauNVO nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine). Der Abflussbeiwert von 0,7 darf nicht
2.2 MAR DER BAULICHEN _./_C._.NCZO angerechnet. Uberschritten werden. Alternativ kann die Versickerung in Rigolen oder tber Drainsteine erfolgen.
(§9 Abs. 1 Nr. 1BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVO) c) Die Zulassigkeit und Anzahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem Planblatt und der b) Zur Sicherung der Randeinfassungen von StraRen und Wegen ist die Anordnung einer 10 cm breiten : : ; :
950 m2 | GR maximal zul assige Grundflache Nutzungsschablone. Riickenstiitze aus Beton erforderlich. Entsprechende Bau- und UnterhaltungsmaRnahmen sowie die Uber Q_..m Qcﬁo:@mdﬂ%nm Mafnahme werden a_m v.mmﬁm:m:am:
Die Vollgeschosse definieren sich nach Art. 2 Abs. 5 der BayBO i. d. F. der Bekanntmachung vom dauerhafte Sicherung sind vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu dulden. Lebensraume im Umfeld der Kompensationsfiache (ua.
.8 04.08.1997 (GVBI. S. 434, ber. 1998 S. 270). Die Vollgeschossgrenzen bei Staffelgeschossen Extensivgrinland, Heckenstrukturen, magere Alt-grasbestdnde) um
M7oomz) CGF maximalzul assige Geschossflache beziehen sich auf die Grundflache des drunter liegenden Normalgeschosses mit dem Schwellenwert 5.3 Leitungsabstinde / Baumschutzabstinde einen weiteren wertvollen mageren Biotoptyp und Lebensraum fir
2/3 dieser Grundflache. a) In den Baubeschrankungsbereichen beidseitig 18,00 m ab der Leitungsachse ist die Errichtung von Flora und Fauna erganzt. Uber die Pflanzung von Obstgehélzen kann
Bauwerken oder technischen Anlagen wie &ffentliche Griinflachen, Sport- und Freizeitanlagen oder zugleich der Verlust mehrerer Einzelbdume kompensiert werden.
2.3 BAUWEISE; _w>c_._z_m.z“ BAUGRENZEN 4.3 Bauweise / Gebaudestellung / barrierefreies Bauen StralRen, Parkplatze grundsatzlich méglich. Sie sind jedoch in jedem Fall vorher mit dem Netzbetreiber ° P
(3,Abs. 1 Nr. 2 BauGB _< m. §§ 22 und 23 BauNVO) Bauweise: abzustimmen. Die Bezugshdhe in Meter Giber Normal Null ist anzugeben.
o oqm:m _w.m_c<<m_mm . a) Im Baugebiet gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO. In der offenen Bauweise (0) sind Es sind nachstehende Absténde zur Hochspannungsleitung einzuhalten:
(siehe Ziffer 4.3 a der textlichen Festsetzungen) die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelgebaude zu errichten. « Mindestabstand zwischen dem geplanten Bauobjekt und den Leiterseilen: 5,00 m.
" . . b) Im Mischgebiet MI 2 diirfen Gebaude innerhalb der durch Baugrenzen dargestelliten bebaubaren » Waagrechter Mindestabstand zwischen dem geplanten Bauobjekt und den bei Wind
a mvém_o:.msam Bauweise . Flachen nur dann ohne Grenzabstand in der abweichenden Bauweise (a) gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO ausgeschwungenen Leiterseilen: 5,00 m.
(siehe Ziffer 4.3 b der textlichen Festsetzungen) errichtet werden, wenn ein maximal deckungsgleicher Anbau an den Bestand auf der FI.-Nr. 816/1 » Mindestabstand zwischen Antennen, Blitzschutzanlagen und Leiterseilen: 3,00 m. N
erfolgt. = Mindestabstand zwischen Baumen und Leiterseilen: 3,00 m. .
[E— Staffelgeschoss: Auf die erhdhte Gefahr bei Arbeiten in der Nahe von Hochspannungsleitungen wird ausdriicklich
c) Fur die Parzellen WA 1, 2, 3 sind Staffelgeschosse festgesetzt. hingewiesen. In diesem Zusammenhang gelten die von den Bauberufsgenossenschaften
Baulinie Die Baulinien gelten in diesen Bereichen fir Kellergeschosse, Garagengeschosse, Erdgeschosse sowie herausgegebenen Richtlinien ,Sicherheitsabstande bei der Durchfiihrung von Arbeiten in der Nahe von
—— erste Obergeschosse der entstehenden Hauptgebaude. Zusatzlich zu den zwei zwingenden elektrischen Freileitungen" und die Unfallverhiitungsvorschrift Bauarbeiten (DGUV-V3) der
Vollgeschossen ist die Errichtung eines dritten Geschosses als Staffelgeschoss maoglich. Berufsgenossenschaften.
Baugrenzen f iir Nebenanlagen d) Es wird die barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnungen in allen Geschossen festgesetzt. b) Bei der Errichtung von Bauwerken auRerhalb der Baubeschrankungsbereiche sind sowohl die
==="= (siehe Ziffer 4.7 a und b der textlichen Festsetzungen) e) Absteliraume fiir Fahrrader, Kinderwagen und Gehhilfen sowie Skooter miissen barrierefrei erreichbar Bestimmungen der DIN VDE 0210 als auch die Werte der 26. BImSchV (Verordnung {iber
. und abschlieBbar sein. elektromagnetische Felder) einzuhalten.
............................. 24 HOHENEINORDNUNG } c) Gelandeveranderungen, insbesondere Auffiillungen, Abgrabungen in Mastnahe sowie mmSm__,xc:@ .?mcm_,:
: 4.4 Abstandsflachen Baustelleneinrichtungen und Materiallagerungen im Baubeschrankungsbereich der Freileitungen Gemeinde Kiimmersbruck
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB) Im Geltungsbereich betragt fur die Hauptgebaude die Abstandsflache 0,4 H, mindestens 3,00 m Gemal bediirfen der Zustimmung des Netzbetreibers. Innerhalb der Baubeschrénkungszone sind fiir samtliche
e _mwﬂw@mwmwN.Oﬂhgﬂm_ﬁﬂ_ﬁcﬂ.mwcwwﬁ_ﬁwwUmﬂm_o: BayBO (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 6 Abs.7 Nr. 2 BayBO). Die Abstandsflachenberechnung erfolgt auf Bau- und Bepflanzungsvorhaben die Stellungnahme des Bayernwerk Netz GmbH, Luitpoldstrae 51,
+0.25 s ) 1= Niveau des Urgelandes. Der Verlauf des Urgelandes ist in den Hohenschichtlinien im Planwerk und in den 96052 Bamberg einzuholen.
(Siehe Ziffer 4.6 der textlichen Festsetzungen) Systemschnitten 1-1'und 2-2'dargestellt. d) Die Sicherung des Anlagenbestandes und- Betriebes erforderlichen MaRnahmen kénnen ungehindert
N durchgefihrt werden. Die Erneuerung, Verstarkung oder ein durch Dritter veranlasster Umbau der
2.5 VERKEHRSFLACHEN 4.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen Anlagen an gleicher Stelle, bzw. auf gleicher Trasse, unter Beibehaltung der Schutzzone(n), unterliegt
(§ 9 Abs. 1 zﬁ " ._wmco_wv . Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen und Bauflachen fir keinen Beschrankungen.
........ Offentliche Verkehrsflache, vorhanden Nebenanlagen festgesetzt. Bei BaumaRnahmen im 10 m Radius des Masten 236 erfolgt die anschlieRende Wiederherstellung
auf eigene Kosten.
. Baulinie (§ 23 BauNVO Abs. 2): e) Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt {iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
Offentliche Verkehrsflache, geplant a) Fur die Parzellen Ml 1, 2 ist auf der nordéstlichen Seite der mit Baulinien als tiberbaubar und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
ausgewiesenen Flachen ein Zurlickspringen in der Baukérperfassade 1989, insbesondere der Abschnitt 3, zu beachten. _<_ . A NOCO
) mit einer Tiefe von max. 1,5 m aus Grunden der Gebaudegliederung ausnahmsweise erlaubt, wenn f) Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen sind die Mindestabstande und =
Offentliche Verkehrsflédche mit der Zweckbestimmung diese nicht mehr als 50 % der Fassadenléange ausmachen. Vorschriften des DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Verkehrsberuhigter Bereich b) Fir die Parzellen WA 1, 2, 3 kann auf der stidéstlichen Seite der mit Baulinien als iberbaubar Versorgungsleitungen" zu beachten.
) ausgewiesenen Flachen ein Zuriicktreten hinter die festgesetzte Baulinie durch Geb&udeteile bis zu
& Offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung einer Gesamtflache von 10 m2 aus Griinden der Grundrissgestaltung (Loggien) ausnahmsweise 5.4 Bodendenkmaler
N FuBweg zugelassen werden. a) Samtliche Boden-Beobachtungen und Funde sind gemaR Art. 8 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetztes
) (DSchG) unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, Dienststelle Minchen, WA W\M_Mwﬂpﬂ___”ammﬂmﬂ_m_uﬁm_ﬂmwmwmw@\oﬂmuwmﬁv&wwﬁﬂww.w_ﬂ_ﬂwﬂm__cs des Bebauunasolans
Offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Baugrenze (§ 23 BauNVO Abs. 3): Hofgraben 4, Minchen, 089/2114-0 (poststelle@blfd.bayern.de <mailto:%20poststelle@blfd.bayern.de>) ) beschlossen. Der Aufstellunasb @:_ .a ’ 28.11.2018 Hm.c_. h bek ﬂo P ht
SO Radweg c) Ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen und Geb&udeteile (inkl. Balkone) um oder der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Amberg-Sulzbach anzuzeigen. : gsbeschiuss wurde am £0.11. ortsublich bekannt gemacht.
eine Tiefe von max. 1,5 m aus Griinden der Gebaudegliederung kann ausnahmsweise zugelassen b) Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
P Offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung werden, wenn die Gesamtlange der Uberschreitungen nicht mehr als 30 % der jeweiligen Erlaubnis gem. Art 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der d
ﬁ@« Behindertengerechte Parkpl atze Fassadenldnge des Gebaudes betragen. zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist. OmBm_:amXE.DBmGUon .......... P ABM
d) Im WA 1, 2, 3 missen die AuRenwande von Staffelgeschossen im 3. Vollgeschoss auf den sliddstlichen
N Stellpl atze fiir PKW Seiten max. um 11,00 m zuriickspringen. 4.5 Baugrundvorerkundung
Stp Fir die Parzellen Mi 1, 2 sowie WA 1, 2, 3, 4 sind objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch den
46 Hohenlage und Hohe baulicher Anlagen jeweiligen Bauherren zu veranlassen. RITEIR LR T R TP TR P PP TP PR PR PIPTO
.......... A Geplante Zufahrt Fiir die Einordnung baulicher Anlagen und die Festlegung der Héhen baulicher Anlagen sind die im . Erster Burgermeister Roland Strehl
Lageplan angegebenen Bezugshdhen liber Normal Null heranzuziehen: 4.6 mﬁmr__m_:zm / .z:ﬁczm m_.zm:m.._.cm_.m_. m:m_.m_mz. . . e . . - . o .
a) Bei der Errichtung von Gebauden oder sonstigen Anlagen im Plangebiet besteht Anschluss- und 7.2 Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
W Feuerwehrzufahrt a) Als unterer Bezugspunkt zur Festsetzung der Héhe der baulichen Anlage wird eine Hhenkote iiber Benutzungszwang an das Fernwarmenetz der Gemeinde Kimmersbruck. WMwmwﬂﬂswoﬁﬂoa%”WM%MEMM;owm%AWﬂﬂmwcmmwwﬂwcswammﬁ der Fassung vom 09.10.2018 hat in
.......... Normal Null (NN) einschlieRlich einem variablen Toleranzbereich von +/ - 0,25m (Moglichkeit der R s 9 )
) Hoheneinordnung plus / minus 0,25 Meter) auf dem jeweiligen Baugrundstiick festgesetzt. Die Hohenkote 6 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN o . ) . N . .
e Feuerwehr Aufstellfl Ache (NN) stellt die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (EG) dar. 7.3 Die frihzeitige mmﬂm___ocso der Behdrden und sonstigen ._..ﬂmomﬂ offentlicher Belange gemaR § 4
r%\ 61 Offentliche Platzflichen >vm. 1 mmcmm fir den <o$2<<c.1 des mm.cmccsom_u_m:mm in a.mﬂ Fassung vom 09.10.2018 hat
. b) Als oberer Bezugspunkt bei Gebauden mit Flachdach wird der Durchdringungspunkt der AuRenwand mit Pflanzgebote fiir Biume mit Schreiben vom 27.11.2018 in der Zeit vom 06.12.2018 bis 07.01.2019 stattgefunden.
Stra Renbegrenzungslinie der Dachhaut bzw. bei Gebauden mit einem Staffelgeschoss der obere Abschluss der geschlossenen Die mit Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen sind im Zuge der BaumaRnahmen durchzufiihren und
AuBenwand (Oberkante Attika) des Vollgeschosses festgelegt. fachgerecht zu unterhalten. Bei Ausfall ist entsprechend den Festsetzungen nachzupflanzen. den
2.6 FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN c) Die Festsetzung der maximal zulassigen Wandhohe (WH max.) bemisst sich bei Gebauden mit Auswahlliste fiir Baumarten mit MindestpflanzgréBen: Gemeinde Kimmersbruck
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB und Abs. 6 BauGB) Flachdach von der festgesetzten Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss bis zum jeweiligen
........... __u.__.mo:.m_w.s HE Versorgungsanlagen Durchdringungspunkt bzw. zum oberen Abschluss der geschlossenen AufRenwand geméaR der a) Wuchsklasse I:
Q ier: Trafostation Systemschnitte. >omﬂ. platanoi am.m s Spitzahorn StU 18/20 mﬂmﬂm cham:jm _mﬂml»o_msa m:m:_ ..................................
27 GRONFLACHEN 9 A ] —_— bortahrion ist aine Ub it dor fost o Gebaudahh Fraxinus mx.om_m_g Esche StU 18/20
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) ._voocmsm. 3.@3. ur Ad Ncomc..m anrten 1S w_:m.. .mao. reftung der .mm gesetzien Bm.c.o .m audenone um Lc.@_msm regia <<.m_3c@ StU 18/20 7.4 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.03.2019 wurde mit der Begriindung
. s o ,00m mit einer max. Grundflache von 10m?zulassig. Die Uberschreitung muss allseitig einen Abstand von Tilia cordata i.S. Winterlinde StU 18/20 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.03.2019 bis 29.04.2019 sffentlich ausgelegt
Offentliche Grinflachen mind. 1,00m zur darunter liegenden Gebaudeaullenwand haben. Gingko biloba Gingko StU 18/20 ) T o '
" .. . " .. " . 7.5 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.03.2019 wurden die Behérden und
Stra Benbegleitgriin, ffentliche Flachen 47 M%w_mﬂ%:wJw_omﬁ.:%mwuzm%”ﬂ_m_m Aniagen, Standplatze i Abfallbehalter i %owwswwﬁwwwﬁ iS. Feldahomn StU 18/20 S aager offeriicher Belange gemals § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.03.2019
a) Stellplatze sind nur innerhalb der daflir festgesetzten Flachen zulassig. Aesculus carnea "Briotii’ ScharlachroRkast.  StU 18/20 1S £9.04. eteligt.
o . N Tiefgaragen (§ 12 Abs. 4 BauNVO): Carpinus betulus Hainbuche StU 18/20
‘‘‘‘ StraBenbegleitgrdn, Privatfiachen b) Garagenanlagen und deren Zufahrten, Stellplatze und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache Carpinus betulus ‘Fastigiata® Saulenhainbuche  StU 18/20 den
“““ sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Zu- und Abfahrten zu Corylus colurna Baumhasel StU 18/20 OmBmSamX:BBmGUon
. Tiefgaragen und Stellplatzen sind nur an den im Bebauungsplan als Einfahrtsbereiche gekennzeichneten Sorbus aucuparia Eberesche StU 18/20
2.8 MARNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ; ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG Flachen zulassig. Pro festgesetzten Einfahrtsbereich ist nur eine Ein-/ Ausfahrt mit einer max. Breite von
VON BODEN; NATUR UND LANDSCHAFT 4,0 m, gemessen an der offentlichen Flache, zulassig. Sorbus domestica Speierling StU 18/20
(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) . . . Nebenanlagen (§ 14 Abs.1 BauNVO LV. mit § 23 Abs. 5 BauNVO): Sorbus intermedia Mehlbeere StU 18/20 Do e
v g Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B aumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen c) Auf den lberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete oberirdische Nebenanlagen bis zu einen Sorbus torminalis Elsbeere StU 18/20 reler Burgermeister Roland stre
Bososooad Rauminhalt von 25 m3 zulassig. Prunus avium i.S. Vogelbeere StU 18/20 . . . . .
STEEETE Umarenzuna von El dchen fiir Manahmen zum Schutz. zur Pfleae und Entwicklung von d) ImWA1; 2; w sind .>§m.~.__mm33m_m3_m©m3 nur innerhalb von Gebauden in unterirdischen Gebaudeteilen C_ch..ﬂmm_mﬂ.m i.S. Ulme . StU 18/20 .6 WWUM%%M_MMM%Mﬂaﬂmwmw%%wm:mh mam_ﬂﬂc_WmmmﬂﬁmmﬂmMMMmWMoBMﬂM%W%M% %M._mmwwﬂwsmg
] ] g 9 e ; i ’ 9 . 9 und nur barrierefrei zulassig. Obstbaume i.S. (Apfel, Birne etc.)  StU 10/12 beschlossen ' ' o
vl 11+ Naturund Landschaft; (siehe Ziffer 6.7 der textlichen Festsetzungen zur Gr inordnung). Freischankflachen / Freizeiteinrichtungen: .
g . . . e) Innerhalb der Mischgebietsflache sind Freischankflachen als AuBenraumflachen einer Gaststatte, in Fur Baume, die Pkw-Stellplatze Uberstellen sind Baumarten zu verwenden, die keine groRen Friichte
5 m Erhaltung von B aumen, Lage nicht eingemessen Verbindung mit einer gaststattenrechtlichen Erlaubnis und Einrichtungen im Sinne des § 3 Abs. 5 Nrn. | ansetzen und nicht tropfen. den
Mamﬂm m_Bwo:mww_moﬂumﬁ_wO:mw: Em _nﬂ_m_Nmzm_a_sﬁﬂm:. z.B. Grillplatze, Freizeiteinrichtungen) unter . OmBmSamX:BBmGUon .......... P
. . . eachtung der - Richtlinie 3770 zulassig. 6.2 Offentliches StraBenbegleitgriin
@D Erhaltung und Nachpflanzung von Str duchern, Lage nicht eingemessen Werbeanlagen: Die mit Planzeichen festgesetzten odffentlichen Griinflachen sind als offene, Uberschaubare Freiflachen zu
f) Werbeanlagen sind nur im Mischgebiet und hier nur an der Statte ihrer Leistung zulassig. Sie diirfen gestalten. Fiir raumbildende Strauchpflanzungen sind vorwiegend standortheimische Arten zu verwenden.
Neu zu pflanzender Baum, mittel,- bis gro Rkronig mit Standortvorschlag Fassaden nicht dominieren und sind auf oder liber dem Dach ausgeschlossen. Werbeanlagen mit Die Strauchpflanzungen sind nachhaltig und fachgerecht zu unterhalten. Bei eventuellen Ausfallen ist mﬂmﬂmﬂmcﬂomgm_mﬂmﬂmo_msam:m:_ ..................................
W wechselndem und bewegtem Licht sind ausgeschlossen. Leuchtwerbung an Gebauden ist nur in Form artentsprechend nachzupflanzen.
von angeleuchteter und hinterleuchteter Werbung zulassig. Auf Fléchen, die auf Grund verkehrstechnischer Anforderungen von einer Bepflanzung freizuhalten sind 77 Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am xx.06.2019 gemaf § 10 Abs. 3
@D Neu zu pflanzende Hecke mit Standortvorschlag 48 Verkehrsflichen Mu_wmmﬂ _Amm:ﬂw M_VMMMM__wmﬂhmmmvsmhmoﬂmmmﬂﬂchwmﬂm_mm%hmmmﬁMﬂmﬁmﬂmﬁhm”ﬂ%ﬂmwmﬁc:mméwﬂﬂ mm% cm zu pflanzen Halbsatz1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
Die offentlichen StralRen, Wege und Platze im Plangebiet einschlieRlich der Verkehrsflachen besonderer standortheimischen Arten in der Wuchshdhe 0,5 m bis 1,5 m sind auch nicht-heimische Arten und Sorten mW%mﬂmﬂwommwwmﬂm_ﬂ%%__H_Mﬂw@Wﬂ_mssmwrcMﬂwﬂbﬂ%mﬂmmmmw“ﬂ_3MMﬂNmm_wmmmﬂmmsww__mwﬁwrﬂm_wmmmmmhm_ﬂms
29 SONSTIGE PLANZEICHEN Zweckbestimmung wie Parkplatze, Abstellflachen flr Fahrrader, FuRgangerbereiche, verkehrsberuhigte zulassig. t ; 9 geg ) i gsp .
' Bereiche sind barrierefrei herzustellen. Pro 5 oberirdische Stellplatze ist mindestens ein Baum Wuchsklasse Il zu pflanzen. getreten. Auf die Wmorﬂ.ﬂo_@m.s des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
p p
(§ 9 Abs. 1 BauGB) und 215 BauGB wird hingewiesen.
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit integriertem . " . N
Griinordnungsplan 4.9 <m_.mo_”m_m=m_m,._mo:m Fernwarmenetz ) . ) . . ) 6.3 Private Griinflichen
e Auf Teilflachen der FI.-Nrn. 823/ 2 und 825/8 verlauft die Fernwarmeleitung der Gemeinde Kimmersbruck. a) Fir private Griinflachen, die durch private Bauherren in Eigenverantwortung angelegt und gepflegt
Abgrenzung des Ma Bes der Nutzung Die technische Anlage ist dauerhaft zu sichern und zu unterhalten. Im Plangebiet ist der Verteilerstrang in werden, gelten die Festsetzungen fiir die 6ffentlichen Griinflachen in gleichem MaR. Die Begriindung ist
> den dffentlichen Flachen zu flhren. gleichlautend mit den éffentlichen Griinflachen. Zusétzlich ist pro 200 m2 Freiflaiche mindestens ein Baum
der Wuchsklasse Il zu pflanzen.
maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse 4.10 Baugestalterische Festsetzungen
111 Dachform: 6.4 MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung von Gefahrdungen von geschiitzten Tierarten
a) Die mit FD gekennzeichneten Gebaude sind als Flachdach mit einer max. Neigung von 10 ° auszubilden. Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung bzw. Verminderung von Gefiahrdungen von geschiitzten Tierarten
Anzahl der Vollgeschosse, zwingend Dachaufbauten: o . o sind zu beachten:
@ b) Dachaufbauten sind nicht zulassig. Dachterrassen sind zulassig. » Die Rodung von Baumen und Strauchern ist auf das unbedingt erforderliche MindestmaR zu
Dachbegriinung: beschranken.
maximal zul &ssige Anzahl der Vollgeschosse c) Alle Flachdacher missen extensiv begrlint werden. Fenster, Be- und Entliftungsdffnungen und = Baufeldraumungen sowie jegliche Gehdlzbeseitigung sind nur auRerhalb der Vogelschutzzeiten,
Ir/ und Staffelgeschoss Dachterrassen, sind ausgenommen. somit vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.
Staffel- Bristungen:
geschoss d) Massive und geschlossene Bristungen von Dachterrassen Uber der Gebaudeoberkante dirfen die 6.5 Zeitliche Fristbindung
Festgesetzte Tiefgarage festgesetzte Gebaudehdhe nicht Uberschreiten.
TGA Einfriedungen: 6.6 Die PflanzmaBnahmen sind bis spatestens zum 15. April des Jahres abzuschlieBen, das dem Jahr
a) Die Gesamthohe von Einfriedungen darf maximal 1,50 m Uber der Fahrbahnoberkante betragen. Sockel folgt, in dem die genehmigten ErschlieBungs- und BaumaBnahmen beendet sind.
3 HINWEISE DURCH PLANZEICHEN sind unzulassig.
Bauparzelle Nr. b) Als Einfriedungen sind begriinte Maschendrahtzaune / Metallzdune / senkrecht strukturierte Holzzédune 6.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
1 zulassig. Einfriedungen aus Plastik, Kunststoff, Gabionenwande und Sichtblenden sind unzuléssig. Zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe durch planungsrechtliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von
c¢) Zaune im Bereich der Baubeschrénkungszone sind aus isolierenden oder nicht leitenden Werkstoffen baulichen Anlagen im Baugebiet wird dem Vorhaben die folgende externe Ausgleichsflache bzw.
< Bestehende Flurst {icksgrenze aufzustellen. Pfeiler, Toranlagen und leitende Z&une sind zu erden. -maRnahme gemaR § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet:
/mﬁ d) An seitlichen Terrassenbereichen kdnnen Sichtschutzwande mit einer max. Héhe von 2,00 m und einer
max. Lange von 2,00 m errichtet werden.
- Bestehende Flurst ticksnummer Stellplatze, Fahrradstellplatze, E-Bike, Skooter:
a) Bei den Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kiimmersbruck
heranzuziehen.
Haupt,- oder Nebengeb dude b) Bei der Ermittlung der notwendigen Stellplatze bleiben Raume in Gebauden unberiicksichtigt, die fir
besondere Nutzungen zur Férderung der Lebensqualitat im Baugebiet dienen, wenn diese Nutzungen
gegenlber der Gemeinde dinglich gesichert werden.
Vorgeschlagene Grundst {icksgrenze c) Stellplatze gemaR BayBO sind nur in Garagengeschossen oder Tiefgaragen zulassig.
I d) Stellplatze gemaR BayBO sind nur innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
LStellplatze Pkw" zulassig.
x 250 Bema RBung in Meter e) Fir das Abstellen von Fahrradern, E-Bike, Skooter sind Flachen festgesetzt. Die Gesamtaufstellflache im
A Gebiet betragt 65 m2.
Stiitzmauern, Aufschiittungen, Abgrabungen:
H 6henlinien des vorhandenen Gel dndes a) Bdschungssteine oder Stiitzmauern zum Abfangen eines natirlichen, aufgeflllten oder abgetragenen
305 (Geoinformationsdaten 2018) Gelandes sind entlang von Verkehrsflachen unzulassig. Das Gelande ist zur 6ffentlichen Flache mit
Bdschungen im Verhaltnis Hohe zu Flache von 1:2 abzufangen.
Bestehender Mischwasserkanal b) Zum Abfangen eines natirlichen, aufgefillten oder abgetragenen Gelandes sind innerhalb der
@ (Gis - Daten 2018) Baugrundstiicke bis zu einer Hohe von 1,00 m folgende Bauweisen zulassig: Natursteinmauerwerk,
Blendmauerwerk mit Natursteinverblendung, Gabionen (Steinkorbmauer), Strukturierter Sichtbeton (z.B.
Geplanter Mischwasserkanal gestockt). e
NUTZUNGSSCHABLONE WA 1, WA 2, WA 3 NUTZUNGSSCHABLONE WA 4 NUTZUNGSSCHABLONE MI 1 NUTZUNGSSCHABLONE MI 2 — = als Konzepivorschiag Fihrung von Versorgungsleitungen: > S %,
Neue Versorgungsleitungen sind ausschlieRlich unterirdisch zu verlegen. Haselmuhl v =
pesssweew F| 4che flr die Wasserwirtschaft o = |5t2165
Art der baulichen zwingende Anzahl Art der baulichen maximal zulassige Art der baulichen zwingende Anzahl Art der baulichen zwingende Anzahl sssssssss (NotabIauf bei hundertj dhrigen Hochwasserereignis; HQ 100) 411 _,m\_ﬂﬂww_ﬂmwﬂ_um”nmmﬁ::mm: ﬂmaﬁ
Mullentsorgung
Nutzung <<> ‘_ @ \ der Voligeschosse Nutzung <<> h MMM >Q:Nm/w_ I h Nutzung _<= ‘_ @ \ der Vollgeschosse Nutzung _<= N @ \ der Voligeschosse Bestehende Fernw armeleitung Das Milifahrzeug darf die StichstralRe A in Richtung SchillerstralRe durchfahren. e T
WA 2 II + Staffel] maximal zulassige er voligeschosse maximal zulassige maximal zulassige (Lage ist ortlich zu prifen) Solaranlagen auf begriinten Dachern / Fassaden: rn%,w_ #ﬁﬂ.ﬁ_
Anzahl Anzahl Anzahl Dachaufbauten zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie kdnnen mit der Dachbegriinung kombiniert o qel’
<<> w geschoss der Vollgeschosse GR GE 111 der Vollgeschosse 111 der Vollgeschosse Bestehende Fernw armeleitung werden. Dabei mussen die Dachaufbauten die festgesetzte Hohe der baulichen Anlage einzuhalten. ) ﬁbﬁ __wm:..__m_
GR GF Grundfiiche Geschossfl ache GR GF GR GF (Leitung wird aufgelassen) Woﬁ_ﬂmﬁm:m__m _&ssm.: als Bestandteil von Fassadenelementen gestalterisch integriert werden. .n_m,
Grundflache 770 m2 [1.500 m2] Geschossfl 4che maximal zul&ssige 750 m2 (1.500 m2] Grundflache 1.300 m2 [1.950 m2] Geschossfl ache Grundflache 1.700 m2 (2.600 m2 Geschossfl 4che Fernw drmeleitung _.M:&Mﬁﬂmwmﬂwmﬂ Klimaanlagen und vergleichbare Anlagen mit allen dazugehérigen Anlagenteilen sind
maximal zulassige WHImMax= (o) Bauweise Wandhohe mit TTI WHmnMax= (o] Bauweise maximal zulassige WHimMax= (o) Bauweise maximal zulassige WHimmMax= (o) (Konzeptvorschlag) nur innerhalb von baulichen Anlagen zulassig. Sie diirfen keine ton- und /oder impulshaltigen oder o
Wandhohe mit IT1 12.00m Vollgeschossen 12,00m Wandhohe mit TTT 12.00m Wandhohe mit TTT 12.00m Bauweise . tieffrequente Gerausche erzeugen. Sie haben in Abhangigkeit ihrer Schalleistung einschliellich eines m m = n
Vollgeschossen ’ . o Vollgeschossen ’ Vollgeschossen ’ // Bestehende Wasserleitung Zuschlags von 6 dB(A) flr Ton- und Informationshaltigkeit (Tl-Zuschlag) folgende Abstande zu =) c Q
maximal zulassige WHnMax= Swﬁ%:ﬂsw%“ﬂﬂm_mm WHnMax= maximal zuldssige WHiMax= maximal zuldssige WHiMax= mﬂ:mﬁm:%ﬁm:mﬂ wmcm_,ﬂ\_mc*ﬂirwzwﬂmc:ﬁﬂ3%0:. _W_J_,A_H_o.w Hamﬂ Zmo*_%._m.‘_&NmUmﬁ—_So%Mmmmhomﬂm_mmﬂ. o m d 3 X
Wandhohe mit T 8,00m Vollgeschossen 8,00m Wandhdhe mit T 8,00m Wandhohe mit 1T 8.00m a \ Geplante Wasserleitung _<_.oa3©w W_Vmﬂm c% . ﬂm X _mo.om lets einzuhaiten: schallleistung zzgl. Tl-Zuschlag (A) erforderlichen < P P
Vollgeschossen Vollgeschossen Vollgeschossen ’ ~ _ (Konzeptvorschl indestabstand (in Metern):
. , ~ ptvorschlag) 45 dB(A)4,0 m
Einzelhaus E FD Dachform Einzelhaus E FD Dachform Einzelhaus E FD Dachform Einzelhaus E FD Dachiorm * & o 50 dB(A) 7,0 m
. 3 90 110 KV Freileitung 55 dB(A) 13,00 m m
Systemschnitt Nr. 2.2° Systemschnitt Nr. 11° Systemschnitt Nr. 2.2° Systemschnitt Nr. 117 % 0&( ¢ Standort des Strommastes 60 dB(A) 23,0 m ) e
2% 3 110KV Froleitung o6 B SZom ¢ GEMEINDE KUMMERSBRUCK &
- Fahrkurve dreiachsi Rl /D) Fahrkurve WendeanlageNleinlaster ; ; ’ - =
FD Whaxe12.00m SYSTEMSCHNITT NR. 2-2 g s M T Sichemheisabstand SYSTEMSCHNITT NR. 1-1 5 Schulsratie 37, Kommersbruck
MI1 WA e
@ /1 FD WHaMax=8.00m FD  WHmMax=12.00m WA?2 o D We et 00 ) mmw>CCZQm1_.>Z 2
: stemschnitte; Schnittachse : Y *
Rathaus Treffpunkt @/ FD  WHmMax=12,00 A MI2 /_\H/WPA. £ mmZ_O_NmZ-<,.\.OIZT>_~_A i <
@ II + Staffelgeschoss FD__ wHuMax=8,00m <<>w WHimMax=12.00m & AM RATHAUS &  ENTWURF
aw/ FD  WHmMax=12,00m @ /1 FD WHnMax=8,00m —
@ IT1 + Staffelgeschoss FD_wHuMax=8,00m
@/ @
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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Verfahrensablauf

31.07.2018 Aufstellungsbeschluss
Billigung des Vorentwurfes und Beschluss zur friihzeitigen Auslegung
09.10.2018 und Tragerbeteiligung
28.11.2018 Ortstibliche Bekanntmachung
06.12.2018 —
07.01.2019 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
06.12.2018 — .
07.01.2019 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
12.03.2019 Beschluss zur éffentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung
19.03.2019 Ortsubliche Bekanntmachung
26.03.2019 — _
29.04.2019 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
28.03.2019 - " _ _
29.04.2019 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)
04.06.2019 Satzungsbeschluss
Genehmigung
Ausfertigung
Bekanntmachung
Wirksamkeit

1.2 Grundlagen des Bebauungsplans

Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S.
2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523) und Art. 23 der
Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.05.2018 (GVBI. S.
260).

Fir die schallimmissionsschutztechnische Bearbeitung wird das Regelwerk der 16.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BlmschV) vom 12. 06.1990, geandert am 18.12.
2018 herangezogen.

FOr die Begutachtung der elektrischen und magnetischen Felder im Bereich der
Leitungstrasse der 110 KV Hochspannungsleitung wird das Regelwerk der 26. BImSchV
herangezogen.

Parallel zu der stadtebaulichen Planung wird nach den Vorschriften des Bayerischen
Naturschutzgesetzes ein Grinordnungsplan aufgestellt, der integrierter Bestandteil dieses
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Bebauungsplans ist.

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bildet einen
eigenstandigen Teil der Begriindung zu diesem Bebauungsplan.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich fir den Bebauungsplan ,SeniorenWohnen“ umfasst teilweise (*)
folgende Grundstlcke der Gemarkung Koéfering:

816/1*, 822/1, 823/2, 825, 825/8, 825/12, 825/18, 827, 827/2*, 827/15*

Der Geltungsbereich umfasst alle zur Umsetzung des Konzeptes notwendigen
Grundsticke.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde Kimmersbruck fihrte Mitte 2016 eine Bedarfsanalyse fir Seniorenwohnen
durch. In der Aufgabenstellung geht es darum, herauszuarbeiten ob und wenn ja in
welcher Dimension Bedarf flir Seniorenwohnen in der Gemeinde Kiimmersbruck besteht.
Die Gemeinde Uberlegt hierfir Flachen zwischen dem Rathaus und dem Seniorenzentrum
Antonius fir diese Wohnform einzusetzen.

Die Empfehlungen der Bedarfsanalyse des Biros Planwerk kénnen fur den Standort am
Rathaus wie folgt zusammengefasst werden (Auszug):

* Fortentwicklung der Uberlegungen fiir seniorengerechtes Wohnen /
Generationenwohnen auf der Flache zwischen Rathaus und AWO-Heim. Eine
Mischung verschiedener Wohnungsarten sowie eine Mischung verschiedener
Generationen dirften dem Wunsch vieler Senioren entgegenkommen, die nicht in
Altengetthos leben mdchten.

= Falls sich die Gemeinde fir den Bau von ausschlieBlich Seniorenwohnungen
entscheidet, sollte das Miteinander / der Austausch der Generationen im Gebiet
unterstitzt werden — in Form von baulichen Mdglichkeiten (Treffpunkten) oder in
Form eines Veranstaltungsprogramms.

= Suche nach Investoren / Bautrdgern / Betreibern. Ggf. Grindung einer
Genossenschaft. Empfehlung: Aufteilung der Gesamtfliche auf mehrere
Eigentimer. Dies birgt die Chance auf eine Mischung verschiedener
Wohnkonzepte, die den vorhandenen breiten Bedarf wieder abbildet.

= Bei der gesamten Vorplanung und Umsetzung ist auf einen guten Stédtebau und
gute Architektur zu achten; die Stelle im Stadtgefiige hat eine hohe stadtebauliche
Bedeutung.

= Breite Offentlichkeitsarbeit mit guten Informationen zum Thema Wohnen im Alter.

3 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG
Standortsicherung und Erweiterung AWO-Heim:

Das Altenheim  der Arbeiterwohlfahrt (AWO-Heim) stellt eine  wichtige
Versorgungseinrichtung fir die Gemeinde Kimmersbruck dar. Daher wird im
vorliegenden stadtebaulichen Konzept zur Standortsicherung und Ergénzung der
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Wohnformen eine Erweiterungsflache eingerdumt und die Ergéanzung / Neuordnung der
Parkierungsanlagen und AuBenflachen vorgeschlagen. Sollte sich im Laufe des
Planungsverfahrens herausstellen, dass die Vorhaltungsflache nicht durch die AWO
beansprucht wird, kdénnen die Parzellen unter Wahrung der Abstandsflachen zur
bestehenden Grundstiicksgrenze flr eine Mischnutzung / Wohngebaude weiterentwickelt
werden.

Quatrtierstreffpunkt:

Zentrales Entwurfsthema ist der neue FuBweg, der die Bestandsgebaude der AWO und
maogliche Erweiterungsbauten der AWO mit den geplanten Geb&uden und dem Rathaus
verbindet, dem Quartier eine innere Adresse gibt und den zukinftigen Bewohnern
Begegnungsmdglichkeiten auf kleinen Baumuberstandenen Platzen einrdumt. Das
Wegenetz soll weiter in Richtung VilstalstraBe und ZeilenstraBe an bereits vorhandene
Gehwege und an die SchillerstralBe, - hier befinden sich weitere 6ffentliche Einrichtungen
barrierefrei angebunden werden.

Systemgrundrisse fiir die geplanten Gebaude:

Im stadtebaulichen Entwurf werden Systemgrundrisse der Gebaude dargestellt, die
entsprechend des gewinschten Wohnungsmixes unterschiedliche Wohnungsgréf3en
erhalten kdnnen und durch die zukinftigen Bauherren weiterentwickelt werden.

Aufgrund der Hanglage ergeben sich fur die Parzellen WA 1 bis 4 Untergeschosse,
welche nicht zum Wohnen geeignet sind, keine Vollgeschosse im Sinne der BayBO
darstellen und daher flr das Parken und sonstige Nebenraume verwendet werden.

Die Gebaude erhalten maximal drei Vollgeschosse, es sollen Staffelgeschosse mit
groB3zugigen Balkonen ausgebildet werden. Diese dienen im Brandfall als zweiter Flucht-
und Rettungsweg.

4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung
Zielvorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2018):

Nach dem Leitbild des LEP sollen:

= Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen TeilrAumen, insbesondere
vor dem Hintergrund des demographischen Wandels geschaffen werden. Es soll
ein flachendeckendes Netz an Einrichtungen und Dienstleistungen der
Daseinsvorsorge sichergestellt sein.

» Es sollen Verdichtungsraume und landliche Raume als eigenstandige Arbeits- und
Lebensraume erhalten und die damit verbundenen unterschiedlichen Méglich-
keiten der Lebensgestaltung bewahrt bleiben.

» Es kommt den Gemeinden im Bereich von Entwicklungsachsen als
Siedlungsrdume flir eine Uberorganische Siedlungsentwicklung besondere
Bedeutung zu.

Ziele und Grundsatze aus dem Regionalplan Oberpfalz Nord Region (6)
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Laut den Zielen des Regionalplans der Region Amberg-Sulzbach ist die Gemeinde
Kimmersbruck als Unterzentrum bestimmt. Es soll(en):

= zur Versorgung der Bevdlkerung groBerer Nahbereiche mit Gutern und
Dienstleistungen des qualifizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs sichergestellt werden (vgl. RP Ziel Alll /1.2 (Z).

= die Gemeine Kimmersbruck in ihren Aufgaben fir den Verflechtungsbereich
weiter gestarkt werden. Vor allem soll darauf hingewirkt werden, das Angebot an
Arbeitsplatzen zu erhéhen (vgl. RP Ziel A lll/ 2.4 (2).

= da weiterhin ein hoherer Siedlungsdruck besteht, soll dieser der auf
leistungsféhige Standortbereiche flir Wohnen gelenkt werden. Idealer Weise
sollten diese Standortbereiche in guter Erreichbarkeit zu den Einrichtungen der
wirtschaftlichen, Sozialen, kulturellen und verkehrlichen Infrastruktur liegen,
sinnvoll an das Ubergeordnete StraBennetz angebunden sein sowie (ber eine
ausgewogene Ausstattung der Grundversorgung, Uber innerértliche Griinbereiche
und ungestorte Zugange zu peripheren Freirdumen verfligen (vgl. RP Ziel B Il /
1.7).

4.1.1 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellte zu Beginn des Verfahrens fir den gesamten
Geltungsbereich  ein allgemeines Wohngebiet dar. In der nun wirksamen
Uberarbeitungsfassung ist eine Gemeinbedarfsfliche = mit der Zweckbestimmung
,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® vorgegeben.

Durch das stadtebauliche Konzept i. d. Fassung vom 31.07.2018 konnte die Nutzung im
Planungsgebiet weiter konkretisiert werden. Daher soll der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren folgendermaf3en geandert werden:

Er soll in die Gebietstypiken ,Gemeinbedarfsflache, Mischgebiet und Allgemeines
Wohngebiet geandert werden. Damit wird den Nutzungen ,Altenwohnheim®, ,Betreutes
Wohnen* ,Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke ,Wohnungsbau“ Rechnung
getragen.

4.2 Plangebiet

4.2.1 Lage im Gemeindegebiet

Das Quartier rund um das Rathaus wurde in den 60er Jahren errichtet und zahlt somit zu
den altesten Siedlungsgebieten in der Gemeinde Kimmersbruck mit betagten
Bewohnern. Die Nahe zur gewohnten Umgebung macht das SeniorenWohnen bei einem
Umzug in das neue Quartier auf dem blau gekennzeichneten Baufeld zu einem attraktiven
Wohnstandort fir die Generation 50+.

Der Standort im Rathausumfeld liegt so attraktiv, dass eine selbstbestimmte Lebensweise
auch weiterhin fur altere Mitmenschen maéglich ist. Durch die Nahe des AWO-Heimes und
durch die Vermittlung von Wahlleistungen sind in die Zukunft gerichtete
Unterstitzungsleistungen fir Senioren abrufbar.

Im Quartier liegen das Kirchenzentrum mit dem Friedhof, die Grund- und Mittelschule mit
einer Mensa, Kindergarten, die Gemeindebibliothek und das Aktivbad KA2, die Rudolf-
Scheuerer-Halle. Arztpraxen sowie groBere Grinareale sind ebenfalls fuBlaufig
erreichbar.



Bebauungsplan Senioren-Wohnpark am Rathaus Seite 10

Uber eine sidliche Griinfliche lassen sich Dienstleistungsbereiche und
Einkaufsmdglichkeiten an der VilstalstraBBe barrierefrei erreichen.

D" N T
ﬁQgQ %pﬁg@ . - %ﬁ?
%0“06-} e R

\%,‘) Dienstleistungsbereiche und Einkaufs- 5’ "D

méglichkeiten am Dorfplatz: ) Q\i:?

-3
a o =0 dw
® % ¥ wad =’ ‘g{g&gg Fodon o |, “%9 ng
el Berum+ Fristhof™, @ = vl A B RS {:ch oo

Dt Rt s,

Mel rzweg.%ﬁﬂe + Dreifacht,

o B 3!

SchL?;gntruﬁ\. @ ﬁﬂ g Qﬂg @n ‘ﬁgﬁ:émmgm ﬁgo ggﬂ@wo;
%vi}@;RAg S q“odinﬂ ?.E% %jﬂ 2% Cé“@?a ="
-~ (7} 1 =}

:.%%20 Q§% Ko Innerstédtisches % ﬂioﬁ 65@9% nf of it <
%?gf&@ 6 4) Grun & @ &Qﬂ% gcﬂmﬂh ¢
o 8. o b g, N
X 9 109 = Klmaplatzg go Cf’% o =
%0»:' ¢ @m%;% 5"@2@ Qggﬂ@ o
@
s AN @\50&%@%{} Py 4 1:? 2 ;;’u &
¥ Y %% e e 3"h
@ 5&;\7@@0@ %Qoo & lachen fiir da% %ﬁ\\\\&, @ % BE:; &
X 24 {%ﬁ O %& {;"@Ja é?xielféltige%r% N %RJ B R, N s g g?
= nen i
D, o P Gan%ea%sc%ﬁi g @

¥ o a0
bg %”ogﬂ i i 3 9.8 & ko
063;%: . 50@“5&'“‘255"@ p >
po s W &g ¥ c?%? 03 W& 9y 8 ggﬁ % ~2g

o nerstédtisches & § & g > a7

& P33 ot Y N gga R
) ﬁé“)@t ~ 0N gg @ & & &8 P o 8 ~,

Diens! gsber&l .\ o P % Q;b? o 4 &f_, @% ¢ 38 & %
und Einkaufsmﬁglichl%@ 9, 5@ " Q &% %y & 0%?0%0% & & & »° o9, o ’
an der Vilstalstr 0 Q’Q @ 5300 %{? Q‘zg & ?7 023 Gemeil@ssaaﬁ} & &b &Oo é

y% gg “ & 003 QQ% g ,;5‘00:“ t&? 59 \lt:areinsheir%§f & %Oé

< ﬁ & ((\//_70%0 % (ga & %%[}%09 Ki;wrgarten ”%0 <

O% & 8 a) @ Qb . o o5 &

,, el 2. VE s 200 oy . $

Abbildung Standortentwicklungsplan, Stadt und Raum 2017

4.3 Siedlungsstruktur / Stadt- und Landschaftsbild

Die geplante Lage der Gebdude im Bereich der SchulstraBe orientiert sich an der
Baubeschrankungszone der vorhandenen Freileitung. Die gesetzlichen Abstédnde sind
eingehalten. Die Ausrichtung der Geb&ude in Rathausnadhe Rathaus verlauft parallel zu
der stiddstlichen Grundstiicksgrenze.

In der Umgebung befinden sich Einfamilienhduser mit maximal 2 Vollgeschossen, das
AWO — Heim mit bis zu finf Vollgeschossen, das Rathaus mit bis zu 3 Vollgeschossen
und das ev. Gemeindehaus mit einem Vollgeschoss. Die Umgebungsbebauung ist nach §
34 BauGB entstanden.

4.3.1 ErschlieBung

Das neue Quartier Uber eine offentliche ErschlieBungsstraBe in Nord-Sud-Richtung
erschlossen, welche in die SchulstraBe einmindet. Im Einmindungsbereich kdnnen
Radien und Sichtdreiecke problemlos eingehalten werden. Uber die BinnenerschlieBung
werden die fiinf geplanten Gebaude und deren Stellplatze angefahren. Am Ende der
ErschlieBungsstraBe befindet sich eine Wendeanlage fir PKW. Das Mullfahrzeug erhalt
die Mdoglichkeit Uber die SchillerstraBe wieder auszufahren. Ansonsten bleibt diese
Verbindung fur den Individualverkehr gesperrt.

Ergénzt wird die BinnenerschlieBung durch eine FuBgangerwegeachse in Ost-West-
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Richtung. Diese verbindet die zentralen 6ffentlichen Einrichtungen und bietet zwei Platze
mit Aufenthaltscharakter.

Die abwassertechnische ErschlieBung muss aufgrund des Gefélles im Gebiet entlang des
vorhandenen Gehweges verlegt werden, der in die Ludwig- Thoma- StraBe einmindet.
Die abgebildete Konzeption soll im weiteren Verfahren durch das beauftragte
Ingenieurblro untersucht werden.

Abb.: Stadt und Raum

4.3.2 Stellplatzbilanz

Im Planungsgebiet kénnen 77 oberirdische private Stellplatze errichtet werden. Weiterhin
werden 5 behindertengerechte Besucherstellplatze festgesetzt. Es sind 3 Ladezonen fir
Behindertentransporte geplant, hiervon ist eine Flache 6ffentlich gewidmet. Es gibt eine
offentliche Stellflache fir E- Bikes und eine Scooterflache.

Weiterhin erhalten die Bauparzellen fir ihren Stellplatznachweis Tiefgaragengeschosse.
Hier kbnnen insgesamt 72 und bis zu 110 Tiefgaragenstellplatze untergebracht werden.
4.3.3 Gebaude- und Nutzungsbestand

Die zu Uberplanenden Flachen werden derzeit landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzt.

4.3.4 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke FI.Nrn. 823/2, 825 und 825/8 befinden sich im Besitz der Gemeinde
Kimmersbruck. Die Grundstiicke FI.Nr. 816/1 und 825/12 befinden sich in Privatbesitz. Es
besteht Mitwirkungsbereitschaft zur Bauleitplanung.
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4.4 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

Planungsrecht umgebende Bebauung:
Die Nachbarschaft ist nach § 34 BauGB genehmigt worden.

Biotope:
Im Planungsgebiet sind keine schitzenswerten Biotope eingetragen.

Baubeschréankungszone:

Uber das Planungsgebiet verlauft eine 110 kV Leitung, die Baubeschrédnkungszone
betragt 18,00 m beiderseits der Leitungsachse. Es sind unterschiedliche Mindestabstande
zu den Leiterseilen einzuhalten, die in dem stadtebaulichen Konzept berlcksichtigt
werden.

Topographie:
Das Urgelande weist eine Hohendifferenz von der SchulstralBe bis zur AnzengruberstraBBe
von 10,00 m auf.

Denkmalschutz / Bodendenkmaler:
Im bayerischen Denkmalatlas sind keine Bau- oder Bodendenkmaler eingetragen.

5 UMWELTBERICHT

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen besteht nach § 2 (4) BauGB die Pflicht, eine
Umweltprifung durchzufiihren. Dazu muss ein Umweltbericht erarbeitet werden, in dem
die Belange des Umweltschutzes behandelt werden. Die Inhalte der Umweltprifung sind
in der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a definiert. Umfang und Detaillierungsgrad werden
fur jeden Bauleitplan von der Gemeinde festgelegt.

Neben der Darstellung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter sind in dem
Umweltbericht auch die MaBnahmen der Vermeidung und Verminderung der
Auswirkungen  darzustellen sowie die vorgesehenen Kompensationen der
unvermeidlichen Eingriffe festzulegen.

Der Umweltbericht des Landschaftsarchitekturbiros Losch, FuggerstraBe 9a, 92224
Amberg bildet einen gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplanes und wird
Uber den Planungsprozess verfahrensbegleitend vom Aufstellungsverfahren bis zum
Satzungsbeschluss fortgeschrieben.

Der Umweltbericht ist als eigener Teil der Begrindung beigeflgt.
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6 BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungen werden gemalR dem vorliegendem Planungskonzept im Planungsgebiet
die Nutzungen ,Betreutes Wohnen®, ,Wohnen*, ,Wohnheim“ sowie ,Anlagen fir soziale
und gesundheitliche Zwecke® (z.B. Arztpraxen, Physiotherapeuten, sozialer Treffpunkt,
Kindergarten) vorgeschlagen.

Die Wahl der zukinftigen Gebietstypiken richtet sich nach folgenden im Planungskonzept
dargestellten Nutzungen:

.Betreutes Wohnen* in einem allgemeinen Wohngebiet und ,Wohnen*:

Die beabsichtigte Wohnform des ,Betreuten Wohnen® ist innerhalb eines ,Allgemeinen
Wohngebietes“ grundsétzlich ohne Einschrankung zuldssig. Dabei ist es unerheblich,
dass eine der Wohlfahrt dienende Stelle ein Wohnheim aus sozialen Griinden zwecks der
Betreuung und Pflege von alteren Menschen errichtet. Wenn die pflegebedirftigen /
betreuungsbediirftigen Personen gewillt und in der Lage sind, ein eigen gestaltetes Leben
in hauslicher Umgebung i.s. des Begriffs Wohnen in dauerhafter Weise (Hauslichkeit)
auszufuihren, ist die Nutzung als Wohngebdude ohne Einschrankung in einem
,2Allgemeinen Wohngebiet“ zulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet sind Anlagen fiir soziale
Zwecke wie ein Kindergarten zulassig.

Um die beabsichtigte Wohnqualitat im Gebiet sicherzustellen, werden im allgemeinen
Wohngebiet die Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

ohnheime®, ,Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke*, Dienstleistungen:

Die beabsichtigten Nutzungen decken den Bedarf Uber das Planungsgebiet hinaus ab, sie
sollen nach § 13 BauNVO in Verbindung mit § 6 BauNVO auch in Geb&auden zulassig
sein. Sie sind in einem ,Mischgebiet® entsprechend der Gebietstypik zuldssig. Die
Nutzungen des § 6 Abs. 2 Nrn. 6, 7, 8 BauNVO als Gartenbaubetrieb, Tankstellen und
Vergnigungsstétten sollen zur Wahrung der Gebietseigenschaften nicht und auch nicht
ausnahmsweise zulassig sein.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 17 Abs. 1 BauNVO

Das Maf3 der baulichen Nutzung liegt in der stadtebaulichen Ordnung, der beabsichtigten
Gebietstypik und durch die Binnenlage in den Belangen der Hdhenentwicklung der
Nachbarbebauung (Bauhthen, Dichte, Baubeschrankungszone der 110 KV- Leitung) und
der Okologie (Reduzierung der Oberflachenversiegelung) begriindet. Ziel der Festsetzung
war die Arrondierung der bereits vorhandenen Siedlungsstrukiur. Es werden daher im
Baugebiet die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MafBes der baulichen Nutzung
festgelegt.

Standards im Wohnungsbau sind gepragt von &6konomischer Optimierung. Eine
Stellschraube hierbei ist der Ausnutzungsfaktor, das Verhaltnis von stadtebaulich
festgesetzter GeschoBflache zu nutzbarer Wohnflache. Als ékonomisch sinnvoll gelten
Faktoren von 80% aufwérts. Durch die Einflhrung einer ,Bonus GF* lassen sich
Qualitaten fur die Architektur férdern und zurlickgewinnen, die sowohl den Bewohnern
des Hauses als auch dem Stadtraum und der Stadtgesellschaft zugute kommen.
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6.3 Bauweise / Gebaudestellung / Barrierefreies Bauen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22Bau NVO; Art 48 BayBO

Im Baugebiet gilt die offene Bauweise. Es ist zudem eine Bebauung mit Einzelh&usern,
Staffelgeschossen und einer Langenbeschrankung festgesetzt, um eine Riegelbildung zu
vermeiden.

Es besteht im Ml 2 (Parzelle 2) die Méglichkeit mit einem Ubergang an den Baubestand
auf der FI.Nr. 816/1 in der abweichenden Bauweise anzubauen, um das Altenheim zu
erweitern.

Die Verpflichtung zur barrierefreien Erreichbarkeit der Wohnungen und Abstellrdume ist in
allen Geschossen der Wohngebaude zu erfillen.

Im urbanen Kontext vor allem von verdichteten Baustrukturen ist die Staffelbauweise eine
angemessene Antwort auf kleinere Grundstlicke: das Staffelgeschoss hat mit in der Regel
nur senkrechten Innenwanden zur Ganze nutzbare Raume, und bietet mit der davor
gelagerten Dachterrasse zusatzliche Freiraumqualitat.

6.4 Abstandsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V.m. Art. 6 BayBO

Die Verdichtung des Innenbereichs liegt im Interesse der Kommunen, werden doch
dadurch die ErschlieBungsanlagen intensiver ausgenutzt und die Quartiere erhalten eine
entsprechende raumliche Qualitat.

Abstandsflachen haben als Sozialabstand eine nachbarschiitzende Wirkung. Sie sollen
eine ausreichende Belichtung, BelUftung und Besonnung der Aufenthaltsrdume sichern
und dazu beitragen, den sozialen Frieden zwischen den Nachbarn zu wahren. Werden
Abstandsflachen reduziert, muss dies bei der Ausrichtung und Konzeption der
Wohngebaude bertcksichtigt werden. Im Planungsgebiet werden die Abstandsflachen auf
0,4 H reduziert. Bei einer Wohnorientierung nach Westen und nach Stden, aufgrund der
Staffelgeschosse, der Hangneigung und der hieraus resultierenden Hbheneinordnung
kdénnen bei einer Reduzierung der Abstandsflachen auf 0,4 H der Sozialabstand und die
ausreichende Belichtung und BellUftung gewéhrleistet bleiben.

6.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen
bestimmt. Um den Flachenanteil der nutzbaren Gartenflachen nicht durch Nebenanlagen
zu beeintrachtigen, sollen diese innerhalb der (Uberbaubaren Grundsticksflache,
moglichst in Verbindung mit dem Hauptgebdude oder auf den daflir ausgewiesenen
Flachen zur vertraglichen Einfigung untergebracht werden.

Festgesetzte Baulinien im Mischgebiet schitzen den Baubeschréankungsbereich 17,00 m
ab der Leitungsachse. Im Osten definieren sie durchgangige Baukérperfassaden, die in
einer gewissen GréBenordnung durch eingezogene Loggien gegliedert werden drfen.

6.6 Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

Die Gebaudehthe wird Uber eine Hbohenkote festgesetzt. Die héhenméBige Einordnung
erfolgt in Abhangigkeit von der Hbéhe der geplanten ErschlieBungsanlagen und dem
nattrlichen Gelandeverlauf. Die entsprechende H6heneinordnung der Gebaude kann den
festgesetzten Systemschnitten und den weiteren Schnitten (Siehe Anlage zur
Begriindung) entnommen werden.
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6.7 Flachen fiir Nebenanlagen, sonstige Anlagen, Standplatze fiir Abfallbehalter

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit §§ 14 und 21 a BauNVO

Die Standorte von Nebenanlagen, Stellplatze, Tiefgaragenabfahrten und Tiefgaragen sind
so festgelegt, dass eine barrierefreie Bauweise mit allen erforderlichen baulichen Anlagen
funktional und gestalterisch sichergestellt ist.

Im Mischgebiet sollen die Standplatze fir Abfallbehalter aufgrund der gewerblichen
GrbéBen oberirdisch, aber eingehaust untergebracht werden. Im Wohngebiet WA1,2,3
sollen aus barrierefreien und gestalterischen Griinden die Standplatze fur Abfallbehalter
im Gebaude eingeplant werden.

6.8 Verkehrsflachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Die BinnenerschlieBung ist als Mischflache von FuBgéangern, Radfahrern und dem
motorisiertem Verkehr gleichberechtigt zu nutzen. Die Barrierefreiheit ist sichergestellt.

6.9 Versorgungsflache Fernwarmenetz

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
Das Nahwarmenetz ist im Bestand dauerhaft zu sichern, zu ergédnzen und in der
offentlichen Flache far das Plangebiet bereit zu stellen.

6.10 Baugestalterische Festsetzungen

Dacher:

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

Bei der Ausformung des Daches steht die gestalterische Integration des Neubaugebiets in
die bestehende Ortslage im Vordergrund. Wichtiger Bezugspunkt bleibt die Sichtbarkeit
des zweigeschossigen Rathauses. Aus diesem Grund sind zur Rathausseite hin
Staffelgeschosse festgesetzt. Aufgrund der groBen Gebdudetiefen werden starke
Dachneigungen ausgeschlossen, so dass auf Basis der heutigen Bautechnik und des
Zeitgeschmacks begriinte Flachdacher zugelassen werden.

Einfriedungen:
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO

Um eine ruhiges und ansprechendes StraBenbild und der Vorgartenzonen zu erreichen
sind entsprechende Festsetzungen formuliert.

Stellplatze und Fahrradstellplétze, Ladestationen E-Bike:

Art. 47 BayBO

Das Angebot, alternative Verkehrmittel zu benutzen soll erhdht werden. Daher erfolgen
Festsetzungen fur dezentrale Fahrradabstellflachen und das Angebot fir Ladestationen.
Als VermeidungsmaBnahmen fir die Flachenversiegelung sind die versickerungsféhigen
Flachenanteile fur  Stellflaichen festgesetzt. Ausgenommen hiervon  werden
Behindertenparkpléatze und barrierefreie Hauptzugénge.

Zur Sicherstellung des barrierefreien Zuganges sind die Stellplatze geman BayBO in
Garagengeschossen unterzubringen, die durch einen Personenlift angefahren werden
kénnen.

Das Angebot zur Errichtung und zum Betrieb eines gemeinschaftlichen
Begegnungsraumes im Quartier soll erhéht werden. Der Stellplatznachweis hierflr entfallt,
wenn diese dauerhaft eingerichtet und betrieben sowie dinglich gesichert werden.

Stutzmauern, Aufschittungen, Abgrabungen:
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§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

Die Stltze offentlicher Flachen soll  durch Abgrabungen im Einzugsbereich nicht
beeintrachtigt und ein entsprechendes StraBenbild und der Vorgartenzone erreicht
werden.

FOhrung von Versorgungsleitungen:
Im Planungsgebiet neu zu errichtende Versorgungsleitungen sind ausschlieBlich
unterirdisch zu verlegen, um einen qualitatsvollen Freiraum zu erhalten.

6.11 Sonstige Festsetzungen

Mullsammelstelle

Der jeweilige Bauherr muss in seiner Planungskonzeption die notwendigen Raume zur
Lagerung und Entsorgung des anfallenden Hausmills bertcksichtigen und auf eine
barrierefreie Zuganglichkeit des Sammelraumes achten.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz von Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzies

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Ergdnzung im Verfahren -

Solaranlagen auf begriinten D&chern / Fassaden:

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Solaranlagen kénnen als Dachaufbauten und Fassadenelemente in die baulichen
Anlagen integriert werden.

Luftwdrmepumpen:

Luftwarmepumpen muissen aufgrund der auf Dauer nicht gleich bleibenden Larmpegel
und der Summenwirkung mehrere Anlagen nur innerhalb von baulichen Anlagen errichtet
werden. Die in den Festsetzungen angegebene Schallleistung gilt fir das allgemeine
Wohngebiet und das Mischgebiet.

7 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / KENNZEICHNUNGEN / HINWEISE

7.1 Wasserwirtschaft

In der planerischen Konzeption sind die Mdglichkeit eines  drtlichen
Hochwasserereignisses und die schadlose Ableitung bericksichtigt. Die Bauherren
werden zudem angehalten, in der Geb&ude- und Freianlagenplanung die Abwehr von
Oberflachenwasser einzuplanen.

7.2 Oberflachen und Randeinfassungen von StraBen und Wegen

Zur Vermeidung der Versieglung sollen Oberflaichen wasserdurchlassig mit einem
versickerungsfahigen Anteil von mehr als 15% festgesetzt werden. Die Festlegung gilt nur
in Bereichen, wo die Wasserdurchlassigkeit aus bautechnischen und barrierefreien
Grunden maoglich ist. Alternativ sollen vergleichbare Versickerungen wie Rigolen oder
Drainsteine eingebaut werden.

7.3 Leitungs- bzw. Baumschutzabstande

Die Abfrage der geforderten Schutzabsténde erfolgte mit Stellungnahme des
Netzbetreibers vom 22.11.2016 und 06.12.2018. Die Auflagen sind als textliche Hinweise
in den Bebauungsplan aufgenommen.
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7.4 Bodendenkmaler

Laut Bodendenkmalkataster liegen im Bereich keine kartierten Bodendenkmaler vor. Die
Abfrage beim Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege ergab jedoch die Auflage, dass flr
Bodeneingriffe  jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art 7.1 BayDSchG notwendig wird, die in einem
gesonderten Erlaubnisverfahren zu beantragen ist. Hintergrund fir die Auflage ist die
gréBere Zahl an Bodendenkmélern im Zusammenhang mit der frihesten
Eisenerzverarbeitung in der Gemeinde Kimmersbruck.

7.5 Baugrundvorerkundung

Die Bauherren werden darauf hingewiesen, dass objektbezogene
Baugrunduntersuchungen fir das jeweilige Bauvorhaben vom Bauherrn in Auftrag zu
geben sind. Das von der Gemeinde fur die ErschlieBungsmaBnahme veranlasste
Baugrundgutachten ist fur die privaten Bauvorhaben nicht hinreichend aussagekraftig.

7.6 Erzeugung / Nutzung erneuerbarer Energien

Die Grundstiicke im Plangebiet werden einer neuen Bebauung zugeflhrt. Aus
stadtebaulichen Griinden und zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie zur
Verfolgung Uberdrtlicher Klimaschutzaspekte soll der Anschluss an Einrichtungen zur
Versorgung mit Fernwarme und deren Benutzung im Bebauungsplan zur Pflicht gemacht
werden.

7.7 Kabelhausanschliisse

Es dirfen gemaB Stellungnahme der Bayernwerk Netz GmbH vom 06.12.2018 nur
markubliche Einfihrungssysteme, welche mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Die Prifnachweise sind dem Versorgungstrager vorzulegen.

8 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

8.1 Offentliche Platzflichen

Die drei Quartierstreffpunkte sollen durch die Baumstellung und barrierefreie Méblierung
die Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner starken.

8.2 Offentliches StraBenbegleitgriin
Die Festsetzungen sind geeignet, die Durchgriinung des Quartiers zu gewahrleisten.

8.3 Private Grinflachen

Die Festsetzungen sind geeignet, wertvolle private Freiflachen auf den Parzellen zu
gewabhrleisten.

8.1 MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung von Gefahrdungen von
geschitzten Tierarten

Die Durchfihrung samtlicher vorhabensbedingter erforderlicher Rodungsarbeiten darf nur
auBerhalb der Brutzeiten im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober bis zum 28. Februar
durchgefthrt werden.

8.2 Zeitliche Bindefrist
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Die Bindefrist stellt sicher, dass PflanzmaBnahmen durchgeflhrt werden.

8.2 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Die Umwandlung von Ackerflachen zu Wohnbauland ist als wesentlicher Eingriff in die
Natur und Landschaft zu werten. Der erforderliche Ausgleich kann nur auBerhalb des
Plangebietes erbracht werden.

9 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Zur Verwirklichung sind bodenordnerische MaBnahmen notwendig. Die Gemeinde
Kimmersbruck fuhrte mit den Eigentimern Gespréache durch. Auf den Plan zur
Flachenermittlung, Stand 29.01.2019 wird Bezug genommen.

10 AUFHEBUNG BESTEHENDER PLANE UND HINWEISE AUF FACHPLANUNGEN

Bestehende Bebauungsplane muissen im Plangebiet nicht aufgehoben werden. Es
bestehen Versorgungsleitungen zur Fernwarme. Digitale Planunterlagen liegen hierzu
nicht vor.

11 FLACHEN- UND KOSTENANGABEN

11.1 Flachenbilanzierung

Fir die Flachenbilanzierung wurde ein eigener Flachenermittlungsplan erstellt und die
stadtebaulichen Kennzahlen zusammengestellt (siehe Anlage zur Begriindung).

11.2 Stadtebauliche Kalkulation

Bodenordnende MaBnahmen sind auf der Grundlage des Bebauungsplans durch
Abtretung einer Teilflache aus der FI.Nr. 825/12 und durch Flachenzukauf bzw. Abtretung
im Bereich der FI.Nr. 816/1 erforderlich.

Die Herstellung und Finanzierung notwendiger ErschlieBungseinrichtungen und —Anlagen
sowie die Ubernahme von Folgekosten fir 0©kologische Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen werden durch die Gemeinde Kiimmersbruck durchgefihrt.

12 ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

§ 10 (4) BauGB Resimee

Die Gemeinde Kiummersbruck stellt auf Basis einer Bedarfsanalyse 2016 einen
Bebauungsplan auf, um Flachen zwischen dem Rathaus und dem Altenheim der
Arbeiterwohlfahrt (AWO-Heim) fir Wohnformen des SeniorenWohnen zu Verfligung zu
stellen. Das Bauleitplanverfahren findet als Vollverfahren mit der parallelen
Flachennutzungs- und Landschaftsplananderung statt.

Nach dem Aufstellungsbeschluss am 31.07.2018 erfolgten die Billigung der Vorentwurfe
und der Beschluss zur friihzeitigen Auslegung und Tragerbeteiligung am 09.10.2018.
Seitens der Bulrger und Burgerinnen erfolgte im Rahmen der 1. Auslegung keine
Stellungnahme. Ebenso bei den 8 unmittelbar an der Planung Beteiligten. Insgesamt
wurden 39 Trager offentlicher Belange angeschrieben. Es erfolgten 12 Stellungnahmen,
hiervon waren 6 Stellungnahmen abwagungsrelevant. Die Stellungnahmen konnten
Berlicksichtigung finden. Die grundsatzliche Planungskonzeption anderte sich hierbei
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jedoch nicht.

Die Plane lagen weiterhin im Zeitraum vom 28.03.2019 bis 29.04.2019 o6ffentlich aus.
Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Behérden und der 8 unmittelbar an der Planung
Beteiligten. Insgesamt wurden wiederum 39 Trager 6ffentlicher Belange angeschrieben.
Es erfolgten 2 abwéagungsrelevante Stellungnahmen. Die Stellungnahmen fanden
Bericksichtigung.

12.1 Beriucksichtigung der Umweltbelange
Die Berichterstattung erfolgt im Umweltbericht.

12.2 Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Gemeinde fuhrte vom 06.12.2018 bis 07.01.2019 und vom 28.03.2019 bis 29.04.2019
die Anhérung der Tréager offentlicher Belange und die Beteiligung der Offentlichkeit durch.
Die Art und Weise, wie die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im
Plan bericksichtigt wurden kénnen der Abwagungsliste zu diesem Verfahrensschritt
entnommen werden.

12.3 Auswahl der Planungsalternative

Die Gemeinde Kimmersbruck fiihrte 2016 eine Bedarfsanalyse fiir SeniorenWohnen
durch. Auf Grundlage der Bedarfsanalyse und der Stadtebaulichen Untersuchung des
Buros Stadt und Raum wurde die Freiflache zwischen Rathaus und AWO — Wohnheim als
idealer Standort fir das Vorhaben ermittelt. Im Gemeindegefliige Kimmersbruck ist der
Standort alternativlos.

13 HINWEISE

13.1 Wasserrechtliche Regelungen

Far die Behandlung und Ableitung von wild abflieBendem Oberflachenwasser im
Plangebiet sind entsprechende Hinweise durch Text und Planzeichen getroffen.

13.2 Bodenschutz / Altlasten

Im Zuge der vorgezogenen Tragerbeteiligung sind keine Hinweise zu Altlasten
eingegangen.

Mutterboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202
Baugesetzbuch (BauGB) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schitzen.

13.3 Fachgutachten
Bedarfsanalyse Seniorenwohnen, Biro Planwerk, 03.05.2016

Gutachten zur Ermittlung der Grenzwerte, magnetisches und elektrisches Feld, der
vorhandenen 110 kV Freileitung, EM Institut, 03.04.2018

Fir das Bauleitplanverfahren ist ein Immissionsschutzgutachten durch das Biro Sorge,
NUrnberg vom 08.03.2019 erstellt. Im Plangebiet und im relevanten Einzugsbereich sind
die La&rmwerte eingehalten.
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Aufgestellt am <Datum>

Gemeinde Kiimmersbruck
— Bauamt —

Greiner
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UMWELTBERICHT

Landschaftsarchitekturblro Lésch, 04.06.2019

ANLAGEN

Systemschnitte, 29.01.2019

Plan zur Flachenermittlung, 29.01.2019

Stadtebauliche Kennzahlen, 29.01.2019

Stadtebauliches Konzept zum Aufstellungsbeschluss, 31.07.2018 (in elektronischer Form)

Bayernwerk, Sicherheitshinweise flr Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas und
Freileitungen, 29.03.2019 (in elektronischer Form)

Bayernwerk, Sicherheitsabstande Mastbereich 235 — 237, 110 kV Leitung, 29.03.2019 (in
elektronischer Form)

Fachgutachten, EM Institut, 03.04.2018 (in elektronischer Form)
Immissionsschutzgutachten, Biiro Sorge, 08.03.2019 (in elektronischer Form)
Hydrologie, Blro Stadt und Raum, 29.01.2019 (in elektronischer Form)
Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung, 04.06.2019 (Anlage im Umweltbericht)

Externe Kompensationsflache, 04.06.2019 (Anlage im Umweltbericht)



