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In der Fassung vom 19.09.2019



Gemeinde Buckenhof
Vorhabengezogener Bebauungsplan ,Obere Biich’
Festsetzungen

Die Gemeinde Buckenhof erlasst aufgrund des § 2 Abs.| Satz | und der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der

Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern, des § 14 Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der jeweils

zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung den folgenden

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Obere Buch® in Buckenhof

als Satzung:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Planzeichnung vom
19.09.2019 - Teil A, die Festsetzungen vom 19.09.2019 - Teil B und die Begriindung vom

19.09.2019 Teil C sowie der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Teil D.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

2.1.2

Rechtsgrundlagen

* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI.1S.3634)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

* Art. 81 der bayerischen Bauordnung - BayBO - i.d.F- der Bek. vom 14.08.2007
(GVBI.S. 588), zuletzt durch § | Abs. |56 der Verordnung vom 26. Marz 2019
(GVBI. S. 98) geandert

* Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998
(GVBI. S.796), zuletzt durch § | Abs. 38 der Verordnung vom 26. Marz 2019 (GVBI.
S.98) geandert

* Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 58), zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI.I S. 1057) gedandert

* Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes - BayNatSchG - i.d.F. vom 23.02.201 |
(GVBI.2011,S. 82), zuletzt durch § | Abs. 339 der Verordnung vom 26. Marz 2019
(GVBI. S. 98) geandert

Art der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. I Nr. | BauGB, §§ | bis || BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

Zulassig sind

* Wohngebaude,

* die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

* Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
* Anlagen fiir Verwaltungen,

* Gartenbaubetriebe,

* Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. I Nr. | BauGB, § 16 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

* Grundflachenzahl als Obergrenze

* Anzahl der Vollgeschosse

* Wandhohe, als Maximalhohe in den in der Planzeichnung dargestellten Fallen
* GeschoBflachenzahl als Obergrenze

Grundflachenzahl, Geschossflache, Zahl der Voll-

geschosse (§ 9 (1) BauGB, § 20(3) BauNVO und 21a(4)BauNVO)

Art und MaB der baulichen Nutzung sind den Nutzungsschablonen in der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ist der Planzeichnung
zu entnehmen.
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2.2

2.2.1

3.1

3.2

33

4.1

4.2.

4.3

Hohe baulicher Anlagen, Hohenlage
(§ 9 (1) Nr. | BauGB, § 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO)

Die Gebaudehohe der Gebaude in Metern ist durch Festsetzung der Wandhohe
festgelegt. Gemessen ab FertigfuBbodenoberkante des Erdgeschosses bis zur
Oberkante der Attikaabdeckung.

Von dieser Festsetzung kann in einem Toleranzbereich von +/- 0,10 m abgewichen
werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) Nr.2 BauGB, § 22 BauNVO, § 23 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundstucksflichen werden durch Baugrenzen begrenzt und
sind der Planzeichnung zu entnehmen.

In den allgemeinen Wohngebieten diirfen die Baugrenzen durch die mit Planzei-
chen festgesetzte Tiefgarage, durch die das Grundstiick unterbaut wird, sowie
durch deren Zufahrt liberschritten werden.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gem. § 23 Abs.3
BauNVO in geringfligigem AusmaB zulassig mit:

- untergeordneten Bauteilen gem.Art. 6 Abs. 8 Nr. | BayBO

Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellpldtze
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Fiir den Geltungsbereich gilt folgender KFZ-Stellplatzschliissel:

- 0,5 Stellplatze pro geforderter VWohneinheit (EOF),

- 0,2 Stellplatze pro Wohneinheit fiir Senioren (Altenwohnungen),

- 0,2 Stellplatze pro Wohneinheit Demenzwohnen

- | Stellplatz pro frei vermieteter Wohneinheit < 75 m?

- 2 Stellplatze pro frei vermietete Wohneinheit > 75 m?

Hiervon sind 10% der Parkplatze fir Besucher oberirdisch anzulegen.

Fiir den Geltungsbereich gilt folgender Fahrrad-Stellplatzschliissel:
- 2 Stellplatze pro Wohneinheit
- | Stellplatz je 2-4 Wohneinheiten-Demenzwohnen und je Altenwohnung

Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze sind nur an den in der Planzeichnung festge-
setzten Stellen zulassig.

Die Decken der Tiefgaragen sind auBerhalb der Gebaude soweit abzusenken, dass
ein fachgerechter Bodenaufbau fiir die befestigten Flachen und die Vegetationsfla-
chen erstellt werden kann. Fiir Geholzpflanzungen ist eine Erdiiberdeckung von
mindestens 0,60 m herzustellen.

Nebenanlagen
(§ 9 (1) Nr.4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur an den
in der Planzeichnung festgesetzten Stellen zulassig.

Davon ausgenommen sind Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung des Bauge-
bietes dienen, Kinderspielplatze, Einrichtungen fiir die private Wert- und Abfall-
sammlung sowie Fahrradabstellplitze mit und ohne Uberdachung.
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8.1

8.2

10

10.1

11.1.2

Verkehrsflachen
(§9 (1) Nr. 1l BauGB)

Unterteilungen der Verkehrsflachen, beispielsweise in Fahrbahnen, Gehwege und
Verkehrsgriin sind, soweit dargestellt, unverbindliche Hinweise.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 (1) Nr.21 BauGB)

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten und mit Planzeichen spezifizierten
Flachen sind Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit einzurdaumen.

Flachen oder MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft.
(§ 9 (1) Nr.20 BauGB)

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbildes werden die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen dem Grundstuick
Fist. Nr. 87/5 zugeordnet.

Zur Kompensation der neuen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes werden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach den MaBgaben
des Umweltberichts auf dem Fist. Nr. 87/4 (Gmkg. Buckenhof) in einem Umfang
von [.821 m? durchgefiihrt. Entwicklungsziele sind ein extensiv genutztes Griin-
land mit Geholzbepflanzung.

Zulassigkeit von Vorhaben nach § 12 Abs.3a BauGB

Im festgesetzten Bebauungsplangebiet sind unter Anwendung von § 9 Abs.2
BauGB nur solche Vorhaben zulassig zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der AbschluB eines neuen Durch-
fihrungsvertrages sind zulassig.

MaBnahmen zur Vermeidung (§44 Abs. | BNatSchG) und MaB-
nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funk-
tionalitdt (§44 Abs. 5 BNatSchG)

Als Konfliktvermeidende MaBnahmen fiir die Zauneidechse sind gem. spezieller
Artenschutzrechtlicher Prifung bei der Bauausfiihrung folgende Auflagen zu
befolgen:

Die Zufahrt der Baustelle erfolgt nicht an der Siidseite des Vorhabensbereiches

Die Brachflache ist wahrend der Bauzeit durch einen Bauzaun zu schiitzen

Pflanzerhaltung und Pflanzgebote
(§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Griinordnung allgemein

Die Bepflanzung ist durch den jeweiligen Grundstiicksbesitzer im Wuchs zu for-
dern, zu pflegen und vor Zerstorung zu schiitzen. Notwendige Nachpflanzungen
sind durch standorttypische und heimische Arten vorzunehmen.

Die unbebauten Flachen der Grundstiicke sind mit Rasen, Strauchern und Bau-
men zu bepflanzen, soweit sie nicht als Geh- bzw. Fahrflachen dienen. Es sind
standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden. Bei der Anordnung der als ,,neu
anzupflanzen* festgesetzten Baume sind geringfligige Abweichungen gegenuber der
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11.1.4

1.2
11.2.1
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11.3.2

11.3.3

11.3.4
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12.1

12.2

Planzeichnung zulassig.

Fir Baume in Belagsflichen ist eine spartenfreie, offene, durchwurzelbare Pflanz-
fliche von mindestens |16 m? Grundfliche vorzusehen. Ausnahmsweise sind auch
uberdeckte Baumscheiben zulassig, wenn dies aus gestalterischen oder funktiona-
len Griinden erforderlich ist.

Bei Baumpflanzungen ist fiir groBe Baume (Endwuchshohe iiber 20m) ein Mindest-
stammumfang von 20/25cm, fiir mittelgroBe Baume (Endwuchshohe 10-20m) ein
Mindeststammumfang von 18/20cm vorzusehen, fiir Kleinbaume (Endwuchshche
bis 10m) ein Mindeststammumfang von 16/18cm.

Griinordnung im offentlichen Raum

Fir Reihen- Alleepflanzung oder Baumblocke entlang von Straf3en und Platze ist
jeweils einheitlich eine Baumart zu verwenden.

Die als ,,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung® mit Zweckbestimmung
“FuBgangerbereich® festgesetzten Flachen sind platzartig zu gestalten und durfen
nicht eingefriedet werden.

Griinordnung im privaten Raum

Je 300 m? Gesamtflache ist mindestens ein groBer, mittlerer oder zwei kleinkroni-
ge standortgerechte Baume zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden Baume sind mit Planzeichen festgesetzte Baumpflanzungen und vorhande-
ner Baumbestand einzurechnen.

Wege, Einfahrten und befestigte Flachen auf den Baugrundstiicken sind versicke-
rungsfahig auszubilden (z. B. mit wassergebundener Decke, Rasengittersteinen,
durchlassigem Pflaster).

Hohenmodellierungen im Gelande sind als begriinte Boschungen mit einer maxi-
malen Neigung bis zu 1:3 oder als niedrige Stiitzwande bis zu 0,6m Hohe auszu-
fihren.

Die nach Art.7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind unabhangig
von vorhandenen oder geplanten Einrichtungen auf offentlichen Flachen auf den
Baugrundstiicken nachzuweisen.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser

(§9 Abs. | Nr. 14 BauGB)
Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflichen und sonstigen befestigten

Flachen ist innerhalb des Baugebietes zu versickern. die Pflicht zur Versickeung
entfallt, soweit das Niederschlagswasser genutzt wird.

Wegen der Belastung des Grundwassers durch die nahegelegene Altdeponie sind
Gartenbrunnen und Warmepumpen im offenen System nicht empfohlen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

3.1

Dacher
(§ 9 Abs. IV BauGB i.V.m.Art. 81 BayBO)

Die Dacher der festgesetzten baulichen Anlagen sind gemal3 den Eintragungen in
der Planzeichnung bzw. Nutzungsschablone des jeweiligen Baugebietes auszubilden.

Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung durfen die Attika maximal 1,0 m
uberragen und missen um das 1,5 fache ihrer Hohe, gemessen von Oberkante
Dachhaut, hinter der Hinterkante der Attika zurtickbleiben.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Loggien
Freisitze in allen Geschossen sind als Loggien auszubilden.
Ausgenommen hiervon sind der Quartierstreff im Erdgeschoss des siidwestlichen

Platzgebaudes sowie die Demenzgruppe im Erdgeschoss des nordwestlichen Ge-
baudes an der oberen Biich.

Einfriedungen
(Art.81 Abs. | Nr.5 BayBO)

Einfriedungen sind nicht zulassig. Im Bereich WA 01.1 sind im Bereich der Sonder-
nutzungsflichen Einfriedungen als Abgrenzung des Gartenbereiches Demenzwohn-
heim bis zu einer Hohe von maximal 1,50m zugelassen.

ANHANG: PFLANZLISTE ZU DEN

1.2.

VEGETATIONSFESETZUNGEN

Baume

I.Wuchsordnung:

- Aesculus hippocastaneum in Sorten
- Acer platanoides in Sorten

- Acer pseudolplatanus in Sorten

- Betula pendula

- Castanea sativa

- Pinus sylvestris

- Fagus sylvatica

- Quercus in Sorten

- Tilia in Sorten

2.Wuchsordnung:

- Carpinus betulus
- Juglans regia

- Prunus avium

- Sorbus aria

- Sorbus domestica
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1.3. 3.Wuchsordnung:
- Acer campestre
- Amelanchier lamarckii
- Amelanchier ovalis
- Prunus in sorten
- Sorbus aucuparia
- Obstgeholze in Arten und Sorten

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN + HINWEISE

I Entwiasserungssatzung
Die Entwasserungssatzung der Gemeinde Buckenhof ist zu beachten.

2 Freiflachengestaltungsplan

Als Bestandteil des Bauantrages ist im Freistellungs- oder Baugenehmigungsverfah-
ren ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan einzureichen.

3 Landschaftsschutzgebiet

Fir Teile des Plangebietes gilt die Verordnung liber das Landschaftsschutzgebiet
,» 1alraum der Schwabach® im Bereich der Gemeinde Buckenhof.

Fiir alle Eingriffe innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ist ein Antrag auf Befrei-
ung gemal § 8 der ,,Verordnung liber das Landschaftsschutzgebiet* zu stellen.

4 Bodenschutz

Der besonderen Schutz des Mutterbodens und die Vorgaben zum Umgang und
zum Schutz von Boden nach DIN 19731 und §12 BBschV sind zu beachten.

5 Ver- und Entsorgungsleitungen
Die Bestimmungen des DVGW-Regelwerkes insbesondere die Arbeitsblatter
G 463 und G 125 sind zu beachten.

6 Landwirtschaft

Innerhalb des Planungsgebietes konnen Larm- Staub- und Geruchsbelastigungen
durch die im Umfeld vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzflachen auftreten

7 Durchfiihrungsvertrag

Zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird nach § 12 BauGB
ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Gemeinde Buckenhof und dem Vorhaben-
trager abgeschlossen.

8 Emissionen durch die Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass Emissionen, v.a. Staub, Larm und Geruch, die
durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Fliachen entstehen, hinzu-
nehmen sind.
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Denkmalschutz/Bodendenkmale

Die Entdeckung von Bodendenkmalen ist dem Landratsamt Erlangen-Hochstadt
als unterer Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen, Funde sind fachge-
recht zu dokumentieren.

Haustechniche Anlagen

Haustechnische Anlagen und ihre Standorte sind gemaB TA-Larm zu bemessen.

Geruchsemissionen

Geruchsemissionen aus der ehemaligen Mulldeponie der Stadt Erlangen konnen
nicht ausgeschlossen werden.

Plangenauigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Gemeinde
Buckenhof erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich

dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder Einmessung Abwei-

chungen ergeben konnen.

Dafiir kann von Seiten der Gemeinde Buckenhof und des Planungsbiiros
MORPHO-LOGIC, Miinchen, keine Gewiahr tibernommen werden.

Gemeinde Buckenhof
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 07.06.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.07.2018 ortstiblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. | BauGB).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. | BauGB zum Vorentwurf in der
Fassung vom 07.06.2018 hat in der Zeit vom 01.07.2018 bis 10.08.2018 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3
§ 4 Abs. | BauGB zum Vorentwurf in der Fassung vom 07.06.2018 hat in der Zeit vom
01.07.2018 bis 10.08.2018 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.01.2019 wurde mit der Begrin-
dung gemaB § 3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom 25.01.2019 bis 27.02.2019 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.01.2019 wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
25.01.2019 bis 27.02.2019 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.05.2019 wurde mit der Begriin-
dung gemalB § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.06.2019 bis 12.07.2019
erneut offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.05.2019 wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB3 § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 07.06.2019 bis 12.07.2019 erneut beteiligt.

Die Gemeinde Buckenhof hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 14.11.2019 den Bebau-
ungsplan gemaB § 10 Abs. | BauGB in der Fassung vom 19.09.2019 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Buckenhof Siegel

Buckenhof,den ..................cool L

Forster, Erster Burgermeister
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