Satzung der Gemeinde Buchen uber den Bebauungsplan Nr. 69
"Bahnhofstralde Nr. 20, Normteilwerk Blohm"

Teil A - Planzeichnung

M.1:1000

Plangrundlage:

Vermessungsbiiro

Overath & Sand (ObVI)
Arsenalstrae 9
24768 Rendsburg

Gemeinde:  Wasbek 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Gemarkung: Wasbek
Flur: 16

100 m

Es gilt die BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
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Darstellungen ohne Normcharakter

e Vorh. Flurstlicksgrenze
51 .
b Vorh. Flursticksnummer

Vorh. Gebaude

Kinftig entfallendes Gebaude

Vorh. Bdschung

Ungefahrer Kronenbereich gemaf eingemessenem Geholziiberhang

Freihaltebereich um vorhandene Baume

y (1,5 m Abstand zum Kronenradius)

1762m  Oberkante Geléande in m iber NHN (Normalhdhennull),
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Tei

| B - Text

9 . 896
95 |\
3 89/5 =
</<\ O % \ >
18
o) \ Y
i X
535 593 -~
\/ 95 -
1427 m *
bgr NHN < %
(6\ ey 1396 m
(0) ¢‘l {iber NHN
S QU U PINNT WA
' Y\’&\ g8 9 Gbar NHN
94 % a \Y,
589 9 GRz 0,3
11 64 v,
12/°94
; 7 GH30,00m
p fzald iber NHN
88
; ?—4 GSt 923 7
< ®
16,31
‘ masm e N A
X IbeNENES
& RSN Y ===
Neuhauser Wiesen
16,41 m
'L'lberr_\%\l_
86
6
87
=, \ ;
16,91 m \
{iber NHN
A i Darstellung ohne Normcharakter

Schnitt Treppenanlage Steilhang (ohne Mal3stab)
vereinfachte Darstellung

\
&
o
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Griinflachen

MaR der baulichen Nutzung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Verkehrsflachen

Erlduterungen Rechtsgrundlagen

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvVO

§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB
§ 16 BauNVvVO

Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Gebaudehdhe als Hochstmal in m Gber NHN (Normalhdhennull)
siehe Teil B - Text Ziffer 3

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

§ 22 und § 23 BauNVO
Offene Bauweise

Nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private Griinflache
Zweckbestimmung:

Gestaltungsgrun
Schutzgriin
Aufenthaltsflache

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft

Zweckbestimmung:
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Vernassung

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

0O O O O OQ

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
° 9 Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
und fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Erhaltung von Baumen § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

===

1 | Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen,

Stellplatze, Garagen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
und 22 BauGB

|
GSt Gemeinschaftsstellplatze
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des § 9 Abs. 7 BauGB
Bebauungsplanes
5,00 ;
ey MaRangabe in Meter

Nachrichtliche Ubernahmen § 9 Abs. 6 BauGB

Umgrenzung von Schutzgebieten und
Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts

Gesetzlich geschiitztes Biotop
hier: Steilhang

§ 30 BNatSchG
i.V.m. § 21 LNatSchG

1.1

1.2

21

2.2

3.1.
3.1.1

7.1

7.2

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 sowie § 4 BauNVO)
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Anlagen fur sportliche Zwecke sowie die

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie nicht stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zuléssig.

Gemal § 3 Abs. 4 BauNVO gehoren zu den nach § 4 BauNVO zulassigen Wohngebauden auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Stellpldtze und Nebenanlagen

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) durch Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen,
Garagen sowie deren Zufahrten und genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem. LBO bis zu einer
Gesamtgrundflachenzahl von 0,65 zulassig.

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von nicht berdachten Stellplatzen, berdachten
Stellplatzen (sog. Carports) sowie von Garagen oberirdisch nur innerhalb der festgesetzten Flachen
fur Gemeinschaftsanlagen, Stellplatze, Garagen mit der Zweckbestimmung
.,Gemeinschaftsstellplatze" zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2 + 3, § 18 und § 20 BauNVO)
Gebaudehohe (GH)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden maximal zulassige Gebaudehéhen (GH) durch die
Hohenangaben Uber Normalhdhennull (G.NHN) festgesetzt.

Grundsatzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GH). Fir
bestimmte Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zulassig:

Von der festgesetzten Gebdudehdohe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische
Anlagen, Anlagen fir Liftung und Kihlung, Schornsteine, betriebsbedingte Antennenanlagen,
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Photovoltaik/Solarthermie) sowie untergeordnete Bauteile.
Fir die v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen Gebéaudehohe (GH) um bis
zu 1,50 m zulassig.

Die Gebaudehdhe entspricht dem hochsten Punkt des Gebdudedaches bzw. der Oberkante der
Attika.

Abweichende Bauweise
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise [a] gelten die Vorschriften der offenen Bauweise [0] mit der
MaRgabe, dass Gebaudeldngen eine Lange von 25,0 m nicht tGberschreiten diirfen.

Soziale Wohnraumférderung
(§ 9 Abs.1 Nr. 7 BauGB)
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind bei der Errichtung der Gebaude mindestens

15 % der Wohnungen bzw. mind. 24 Wohnungen so zu erstellen, dass sie mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung errichtet werden kénnten.

Griinflache

(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der Griinflache "Aktivitatsflache" (AF) sind gartnerische Nutzungen jeglicher Art zulassig,
dazu gehdren auch kleinrdumige Versiegelungen im Bereich von Wegen, Aufenthaltsbereichen und
Spielflachen. Alle Ubrigen Flachen sind als Rasen- oder Pflanzflachen zu entwickeln. Die
Herstellung einer Feuerwehrzufahrt als Schotterrasen in einer Breite von 4 m ist ebenfalls zulassig.

MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zufahrten zu Garagen, Uberdachten Stellplatzen (sog. Carports) und Stellplatzen sind in
wasserdurchldssiger Ausfuhrung (z.B. Pflasterung mit mindestens 25% Fugenanteil,
Rasengittersteinen oder Schotterrasen herzustellen.

Nicht Uberdachte Stellplatze, Zuwegungen und Terrassen auf Privatgrundstiicken sind aus
offenfugigen, wasser- und luftdurchlassigen Beldgen (Pflaster mit mind. 20% Fugenanteil,
Sickerpflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen) mit wasser- und luftdurchlassigen Tragschichten
herzustellen.

7.3

7.4

7.5

AufBerhalb von Terrassen, Wegen, Stellplatzen, Zufahrten und Traufkanten dirfen Schotter-, Kies-,
oder Splittflachen nicht angelegt werden.

Innerhalb der tatsachlichen Kronentraufbereiche zzgl. eines Schutzabstandes von 1,5 m des zum
Erhalt festgesetzten Baumes und der in das Plangebiet hineinragenden Baumkronen sind
Abgrabungen und Aufschittungen, Bodenversiegelungen, bauliche Anlagen jeglicher Art sowie
Lagerplatze unzulassig.

Fir die Oberflachenbefestigung sind ausschlieRlich wasserdurchlassige Materialien zu verwenden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die Déacher der Hauptgebaude mit < 30°
Dachneigung sowie die Dacher von Nebenanlagen (Garagen und Stellplatze mit Schutzdach (sog.
Carports)) ab einer Grofle von = 15 m? als Grindacher mit lebenden Pflanzen zu gestalten. Die
Dachaufbauten der Hauptgebaude sind mit einem Substrataufbau von mind. 15 cm vorzusehen.

7.5.1 Auf eine Dachbegriinung kann verzichtet werden, wenn die entsprechend technisch geeigneten

7.6

7.7

9.1

9.2

9.3

9.4

10.

10.1

10.2

10.3

Dachflachen vollstéandig fur die Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
(Photovoltaik/Solarthermie) genutzt werden.

Die MaRnahmenflache mit der Zweckbestimmung "Vernassung" (V) ist als extensive Wiese zur
Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser zu entwickeln. Dazu sind kleinrdumige
Mafnahmen der Bodengestaltung und Befestigung im Einlaufbereich sowie bei Bedarf zu
Nachbarflachen zulassig. Pflanzmalinahmen mit standortgerechten, heimischen Strauchern sind
kleinrdumig vorgesehen, ansonsten soll der Offenlandcharakter erhalten werden. Die Offenhaltung
erfolgt als max. zweischirige Mahd (Ende Juni und Ende August). Bodenbearbeitungen sowie die
Verwendung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln sind nicht zulassig. Weitere bauliche Anlagen
und Bodenbewegungen, Uber die Malnahmen zur Wasserwirtschaft hinaus, sind ebenfalls nicht
zulassig.

Im Bereich des gesetzlich geschitzten Biotops (ggB) ist an einer Stelle eine aufgestanderte,
lichtdurchlassige Treppenanlage mit einer maximalen Breite von 1,50 m ausnahmsweise zuldssig.
Die Grindung erfolgt durch je ein Punktfundament am Bdschungsful und auf der Béschungskrone,
eine Befestigung im Bereich des Hangs ist nicht zuldssig. Unterhalb der Treppe ist der vorhandene
Griinbestand zu erhalten, das gilt auch fiir die Bauphase. Die Treppenanlage muss auferhalb von
Baumkronen liegen.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden bauliche oder sonstige technische

MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus

erneuerbaren Energien getroffen werden miissen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Dacher der Hauptgebaude mit = 30° Dachneigung sind innerhalb des Plangebietes mit
Solarmodulen (Photovoltaik/Solarthermie) auszustatten. Eine gleichzeitige Kombination von
Grunbedachungen (mit lebenden Pflanzen) und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist
zul@ssig.

Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Zum Schutz der Biro- und Wohnnutzung ist im jeweiligen Baufreistellungsverfahren oder

Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen Aufienlarm (Gegenstand der bautechnischen
Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen.
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Abbildung 1: maRgeblicher Auenlarmpegel
fur schutzbediirftige Raume

Abbildung 2: mafgeblicher Aulenlarmpegel
fir Raume, die liberwiegend zum
Schlafen genutzt werden

(Schalltechnische Untersuchung LairmConsult, April 2024)

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich fiir Schlaf- und Kinderzimmer
schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf
andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann und die
Anforderungen an das resultierende Schallddmmmall gemal den ermittelten und ausgewiesenen
mafgeblichen Aufienlarmpegel nach DIN 4109 erfiillt werden.

Befestigte Aullenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone, Loggien und Dachterrassen sind ab dem
3. Obergeschoss nur in geschlossener Gebaudeform bzw. auf der larmabgewandten Gebaudeseite
zulassig. Offene Auflienwohnbereiche sind ausnahmsweise auch dann zulassig, wenn mit Hilfe einer
Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Aulenwohnbereichs der
Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags nicht iberschritten wird.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

sowie Gewdssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)
Je Gebaude ist innerhalb der festgesetzten Wohnbauflache ein grofRkroniger Laubbaum mit einem

Stammumfang von 12 - 14 cm als Hochstamm zu pflanzen. Die Bepflanzung auf der festgesetzten
Flache "Gemeinschaftsstellplatze" ist hierbei nicht anrechenbar.

Mind. 10 % der GrundstiicksgroRe sind als gartnerisch gestaltete Flache anzulegen, zulassig sind
Rasen- oder Beetflachen bzw. Gehdlzanpflanzungen. Die Festsetzung unter Ziff. 10.1. kann
integriert werden. Versiegelungen jedweder Art (Terrassen, Stellplatze, Gartenhauser etc.) sind auf
diesen Flachen nicht zulassig. Die Flache kann in mehrere Teilflachen untergliedert werden.

Die Anpflanzflache zur nérdlichen Grundstiicksgrenze ist als freiwachsende oder geschnittene
Laubholzhecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Hecke darf eine Mindesthdhe von 1,20 m
nicht unterschreiten.

10.4

10.5

1.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Gehdlzflachen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig und an Ort und Stelle zu ersetzen. Eine Verschiebung um 1-2 m ist zulassig.
KronenpflegemalRnahmen dirfen nur durch qualifizierte Fachpersonen erfolgen. Unterhalb der
Baumkronen sind nur Griinflachen zulassig oder ausnahmsweise wasserdurchldssige Bodenbelage,
wenn diese einen Mindestabstand von 2,0 m zum Baumstamm einhalten. Bestehende
Versiegelungen diirfen in gleicher Ausfiihrung erhalten bleiben bzw. wieder hergestellt werden.

Auf grolieren Stellplatzanlagen ist je 10 Stellplatze ein klein- bis mittelkroniger standortheimischer
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Alle zu pflanzenden
Baume sind mit gras-, stauden- oder strauchbewachsenen Vegetationsflachen/Baumscheiben von
mind. 12 m? bzw. 15 m® durchwurzelbarem Wurzelraum zu versehen.

Hinweis: Sofern die Stellplatzanlage nicht durch Photovoltaikanlagen Giberdeckt ist.

Hinweise:

Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen und DIN-Vorschriften)
kénnen beim Amt Bichen, Amtsplatz 1, 21514 Blchen eingesehen werden.

Stellplatze, Garagen und Abstellanlagen fiir Fahrrader
(§§ 49i.V.m. 86 BauNVO)

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Biichen (Stand 10.10.2023) ist anzuwenden.

Kompensationsnachweis

Als Kompensation fir ............ wurde ein Ausgleichsbedarf von ........ m? Flache ermittelt, der auf
dem Flurstlck ....., Flur .... der Gemarkung ..... erbracht wird.

Satzung

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 4 der Gemeindeordnung (GO) sowie nach § 86

Landesbauordnung
............................ folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 69 "BahnhofstraRe Nr. 20,

(LBO) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom

Normteilwerk Blohm", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen.
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