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Zeichnerische und textliche Festsetzungen 1.2.5.
0. Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes
Gemal

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,

Ist kein Bezugspunkt fir die Oberkante des FertigfulRbodens von baulichen Anlagen festgesetzt, so
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190) gedndert worden ist

ErdgeschossrohfuBbodenoberkante (EFOK) maximal 1,5m Gber dem mittleren Niveau der angrenzenden und zur
Erschlieung bestimmten 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.

1

1
darf die

1.

9.
Nr. 20 BauGB)

9.1

(C) Bayerische -Vermessungsverwaltung

Die Kartengrundlage entspricht dem :amtlichen Kataster mit Stand vom 02.03.2026

2.8. Vermeidung von Vogelschlag

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

In Ml 3 darf die EFOK hochstens auf einer Héhe von 600 m i.NN liegen.
- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS

1.3. Bauweise, Baugrenzen, Hohenlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
1.3.1. Bauweise
2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geandert worden ist
- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt
durch § 15 des Gesetzes vom 26. Marz 2026 (GVBI. S. 75) geandert worden ist

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.
Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist

Die Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten.

beschlief3t der Markt Nordhalben den Bebauungsplan ,Langenrain“i.S.d. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 30 Abs.1
BauGB i.V.m. Art. 81 Abs.2 BayBO und Art. 23 GO gemalf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.

1.3.2. Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Garagen oder Carports, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstralle besitzen, missen zu
4,50 Metern aufweisen.
1. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 BauGB

In WA 1, MI 1 und MI 2 darf die ErdgeschossrohfuBbodenoberkante (EFOK) héchstens 0,6m Uber dem Mittel des
vorhandenen Gelandes liegen (EFOK<=0,6m).

Es wird flr die Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete eine offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO
mit seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Es wird fir das Gewerbegebiet eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Baukorper
sind in uneingeschrankter Lange zulassig, soweit die festgesetzte Grundflachenzahl nicht Gberschritten wird.
Abstandsflachen nach BayBO sowie die Baugrenzen sind dabei einzuhalten.

zB. EFOK

<=0,6

o

a
1.9.2

dieser hin ab Stralenbegrenzungslinie oder Hinterkante Gehweg einen Stauraum von mindestens
1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.4.
1.1.1.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden gemaf § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig. Nur die Nutzung nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ("sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe") ist ausnahmsweise zulassig.
1.1.2. Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

1.4.1 Zulassigkeit von Nebenanlagen (gem. § 14 Abs. 2 BauNVO)
Die Zulassigkeit richtet sich nach § 6 BauNVO. Die Nutzungsarten Einzelhandel, Tankstellen und
Vergnugungsstatten sind nicht zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 (flir die Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Anlagen, fernmeldetechnische Anlagen sowie Anl
fur erneuerbare Energien) BauNVO sind allgemein zuldssig.

1.5.
1.1.3.

Regelungen zum speziellen Artenschutz

werden. Ausgenommen davon sind Einfriedungen. Angrenzender Gehdlzbestand ist wahrend der Bauphase durch
einen Biotopschutzzaun zu sichern.

V 2: Gegebenenfalls erforderliche Baumfallarbeiten und Gehdélzrodung sind aus artenschutzrechtlichen Erwagungen
nur von 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Hinblick auf Gebaudebriter sind der unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Aufgrund eines vorliegenden baulichen Eingriffs in Natur und Landschaft, ist gemaR § 1a Abs. 3 BauGB die
Eingriffsregelung anzuwenden, die besagt, dass entstandene Eingriffe angemessen ausgeglichen werden missen.
Die erforderlichen Ausgleichs und Ersatzmaflinahmen gemaf § 15 BNatSchG werden in den in Beiplan 1
festgesetzten Flachen durchgefiihrt. Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden den im Rahmen des

Bebauungsplanes festgesetzten Flachen zugeordnet. Fir die im Rahmen des Bebauungsplanes zugelassenen
Eingriffe gem. § 14 BNatSchG erfolgt eine Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB).

Jahr nach der jeweiligen Nutzungsaufnahme.

Warme
agen

Infolge des Eingriffs in geschutzte Flachen gem. Art 23 BayNatSchG werden 9.770 m? Flache als artenreiches
Extensivgrinland (BNT G214) entwickelt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.

V 1: Die Baugrenze darf im Bereich zu angrenzenden Gehdlzbestanden nicht durch bauliche Anlagen Uberschritten

V 3: Um Bodenbruten wirksam zu vermeiden, sind die Baufelder von April bis Juni durch regelmaflige Kurzmahd von
héherem Aufwuchs freizuhalten. Dies gilt fiir das Jahr, in dem eine erstmalige Bebauung stattfindet.

V 4: Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Gehdlzbestande ist technisch sicherzustellen.
V 5: Die Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten im Auf3enbereich und die Verwendung
von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum sind im Bereich der Gewerbegebiete verpflichtend.

V 6: Vor dem Beginn von Abrissarbeiten ist der Gebaudekoérper auf eventuelle Nistplatze von Gebaudebritern sowie
auf das Vorkommen von Fledermausarten zu kontrollieren. Die Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen im

Die planexternen Flachen missen anteilsmaflig dann umgesetzt werden, wenn der Eingriff erfolgt, spatestens ein

Fir Einfriedungen und Balkonbriistungen sind keine transparenten Glaselemente zulassig.

2.9. Genehmigungsfreistellung

Die Anwendung des Art. 58 Abs. 1 BayBO wird fur handwerkliche und gewerbliche Bauvorhaben ausgeschlos
(Art. 58 Abs. 1 S 2i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB).
3. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
Details sind der erweiterten orientierenden Untersuchung der Piewak & Partner GmbH,
Bayreuth, vom 03.02.2020 zu enthehmen.
Es wird auf die abfallrechtliche Relevanz im Fall von zukiinftigen Aushubmafinahmen hingewiesen.

Bereich, in dem der Abstand zum Waldrand von 30m unterschritten wird (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB):

Bei den Gebaudeteilen des Marktes, die einen Abstand zum Waldrand von 30m unterschreiten,

Umgrenzung der Flachen, deren Béden moglicherweise erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

1

Hinweis zur Umsetzung: Nach allgemeiner Rechtsprechung sind diese Anlagen auf die Grundflachenzahl (§ 19

Wintergarten, Fensterbander und grof¥flachige Glasfassaden sollen wirksam gegen Vogelschlag markiert werden.

6. Verfahrensvermerke

1.

sen

2.

3.
Abs. 1 BauG

4.

5.
3 Abs. 2 Bau

mussen bauliche Vorkehrungen gegen Windbruch/Baumsturz getroffen werden. Ausgenommen
sind Nebenanlagen, die nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Personen dienen.

6.

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 06.06.2023 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Langenrain” beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.06.2023 ortsublich bekannt gemacht.

Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.06.2023 hat in der Zeit vom
12.06.2023 bis 14.07.2023 stattgefunden.

12.06.2023 bis 14.07.2023 stattgefunden

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
B fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.06.2023 hat in der Zeit vom

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
GB in der Zeit vom

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und

.......... bis

wurde mit der Begrindung geman §

im Internet veréffentlicht. Zeitgleich wurden die Unterlagen im
Rathaus zur Einsicht bereitgehalten (leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeit). Die Unterlagen wurden tber
das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

Der Markt Nordhalben hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .......... den Bebauungsplan
"Langenrain" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .......... als Satzung beschlossen.
4. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB) Nordhalben, den ... (Stegel)
Bodendenkmaler
Gemal Art. 8 Abs. 1 BayDSchG ist, wer Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren | -oveveeeeennnn
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der | Wunder } .
Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Erster Burgermeister
GemaR Art. 9 BayNatSchG sind alle Ausgleichsflachen einschlieBlich der durchzufuhrenden Malnahmen mit Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die _
Inkrafttreten des Bebauungsplans an das Okoflachenkataster des Landesamts fur Umwelt zu melden. zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den 7. Ausgefertigt
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) S GemaR Art. 8 Abs. 2 BayDSchG sind die aufgefundenen Gegensténde bis zum Ablauf von einer Woche nach der .
1.10. Fahrrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) | Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegensténde vorher freigibt Nordhalben, den .......... (Siegel)
151. offentliche Verkehrsfliachen Fur die Flache wird ein Geh- und Fahrrecht mit einer Breite von 3,0m zugunsten der Anlieger der % [ | oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
angrenzenden Grundstlicke festgesetzt. oo oo oo
_ Bauverbotszone der Staatsstrale 2207/2198: D VVVVVIN e
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) 152 Stral ini Innerhalb der Bauverbotszone der St 2207/2198 (20 Meter vom Fahrbahnrand, gemaR Art. 23 Wunder
. . . 5.2 trallenbegrenzungslinie e . . . . L . . . . . .. .
Die Zulassigkeit richtet sich nach § 8 BauNVO. _ _ . 1.11. Gebiete, in denen bestimmte Gerauschemissionskontingente nicht tiberschritten werden durfen BayStrWG) diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet werden. /| Erster Blrgermeister
(%emal'& § 1 Abs. 6 BauNVO werden WOhnUngen fUr AUfSlCht"S- und BereltSChaftSpersonen sowie 15.3. Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a) bb) Dies g||t nicht fur Aufsch[]ttungen und Abgrabungen geringeren Umfangs_
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sowie Vergniigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Direkte Zufahrten zur StaatsstraRe 2207 sind nicht zugelassen 8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Langenrain" wurde am .......... geman § 10 Abs.
Die Nutzungsart Einzelhandel ist grundsatzlich unzulassig. ' Das Gutachten 21-12822-b02 der IBAS GmbH vom 16.06.2026 (ber die zu erwartenden Schallimmissionen wird Anbaubeschrinkungszone der Staatsstrale 2207/2198 gem. Art. 24 BayStrWG 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
1.5.4. Sichtdreiecke Bestandteil des Bebauungsp|anes_ Baurechtliche oder nach anderen Vorschriften erforderliche Genehmigungen durfen nurim den Ublichen Dienststunden im Rathaus zu jedermgnns EInSICht bereitgehalten un(_j Uber dessen Inhalt auf
. Die erforderlichen Sichtdreiecke sind freizuhalten. Bepflanzung, Einfriedungen und sonstige Anlagen diirfen eine Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in nachfolgender Tabelle angegebenen Einvernehmen mit der StraRenbaubehdrde erteilt werden, wenn bauliche Anlagen errichtet, erheblich Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.
1.2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Hahe von 1.00m nicht iiberschreiten. Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) geandert oder so anders genutzt werden sollen, dass Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
o o _ _ o ’ tiberschreiten: Verkehrs zu erwarten sind. hingewiesen.
Das jeweils verbindlich geltende Mal} der baulichen Nutzung ist der jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen. Teilfliche Emissionskontingent LEK in dB tags |Emissionskontingent LEK in dB nachts
) 16. Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Frankenwald” im Gebiet der Landkreise Hof, Kronach L : -----------------
1.2.1. Grundflachenzahl GE 1.1 61 46 und Kulmbach e Wunder
GemaR § 19 BauNVO wird eine maximal zuléssige Grundflachenzahl festgesetzt. z.B. GRZ 0,6 Transformatorenstation ¢ gE 1% gg 3? Erster Biirgermeister (Siegel)
1.2.2. Geschossflachenzahl GE 2.1 67 52 Amtlich kartiertes Biotop mit Nummmer
GemaR § 20 BauNVO wird eine maximal zuléssige Geschossflachenzahl festgesetzt (GFZ). zB. GFZ1,2 17 Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB) GE 22 64 49
o : ) GE 23 62 47
1.2.3. Zahl der Vollgeschosse 171 Planung GE 2.4 63 48
- - =F+ 7.
Gemalt § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO wird die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. zB. lIFE+1 Die FUhrung von Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen Griinden ausschlief3lich unterirdisch zulassig. gE gg 28 jg
1.2.4. Hohe baulicher Anlagen 172 Bestand GE 2.7 56 41
Gemal § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO wird eine maximale Wandhohe (WH) festgesetzt. z.B. \<I\i|‘5| 90m l\/.litt-elspannungsfreileitung der Elektrizitatsgenossenschaft Nordhalben und Umgebung eG (20kV) Fur die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A bis D mit dem Ursprung x = 678329 / y = 5583869
=5, _
; ; ; ; H I |LEK, zus:
GemaR § 16 Abs. 2 Nr 4 BauNVO wird eine maximale Geb&udeoberkante (GOK) festgesetzt. z.B. GOK Bauschutzbereich (6,00m beiderseits der Leitungsachse und um den Mastfuft). 1 ]
- 1 [
<=9,00m Mittelspannungskabel
Gemessen wird die Gebaudeoberkante von der Erdgeschossrohfulibodenoberkante bis zum obersten baulichen Niederspannungskabel
Abschluss des Gebaudes. Die Wandhohe wird gemessen von der Erdgeschossfulbodenoberkante bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Die Hoéhen durfen durch technische Aufbauten Uberschritten werden. Diese Uberschreitungen sind auf ein Drittel
der jeweiligen Fassadenbreite der baulichen Anlagen begrenzt.

1.8.

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzten Grinflachen sind zu erhalten und zu pflegen. Bauliche Anlagen sind nicht zulassig.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt 0,5m beiderseits der Leitungsachse. Ausschlaggebend ist die
tatsachliche Lage der Leitung im Gelande. Teilweise ist die Lage nicht bekannt und muss vor Ort ermittelt werden.

Richtungssektor k
(Nord= 0°)

(UTM-Koordinatensystem, Zone 32) erhéhen sich die Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente
A (46,5° - 96,5°)

Zusatzkontingent LEK, zus. in dB tags

B (96,5° - 267,5°)

Zusatzkontingent LEK, zus. in dB
nachts

C (267,5° - 330,5°)
D (330,5° - 46,5°)

2
0
3

AWOoON

5
Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5, wobei in den
Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j im Richtungssektor k LEKi durch LEK,i + LEK,zus,k zu ersetzen ist.
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