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Vorentwurf

"Alten- und Pflegeheim Am Bahndamm"

Satzung der Gemeinde Buchen Uber den Bebauungsplan Nr. 56
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Gemeinde Bilchen

Teil B-Text

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauGB)
Auf der Flache fir den Gemeinbedarf ist die Errichtung eines Alten- und Pflegeheims mit den
entsprechenden Nebenanlagen zuldssig.

2. Hdéhe baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 2und 3, § 18 und § 20 BauNVO)

21 Gebéudehdhe
Die Gebaudehdhe entspricht dem héchsten Punkt des Daches.
Innerhalb des Plangebietes werden maximal festgesetzte Gebaudehdhen (GH) durch
Héhenangabe Uber der mittleren Hohe der Strallenachse festgesetzt. MalRgeblich ist die Héhe der
Strallenachse Uber die gesamte Grundsticksbreite parallel zur Strallenbegrenzungslinie der
Stralle ,Am Bahndamm?®.
Grundséatzlich gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Gebaudehdhe (GH). Fir bestimmte
Bereiche sind Ausnahmen wie nachfolgend zulassig:
Von der festgesetzten Gebdudehdhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische
Anlagen, Anlagen fur Liftung und Kihlung, Schornsteine, Fahrstuhliberfahrten und
betriebsbedingte Antennenanlagen sowie untergeordnete Bauteile. Fur die v.g. Anlagen und
Bauteile ist eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehshe (GH) um bis zu 1,00 m zuldssig.

2.2 Oberkante Fertigfulltboden (OKFF)

Die Oberkante Fertigfulboden der Gebadude innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf ist
mindestens 20 cm Uber der mittleren Héhe der Strallenachse vorzusehen. MalRgeblich ist die Hohe
der Strallenachse dber die gesamte Grundstlicksbreite parallel zur Stralenbegrenzungslinie der
Stralle ,Am Bahndamm?®.
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3. Abweichende Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der MalRgabe,
dass Gebaudelangen Uber 50,00 m innerhalb der festgesetzten Baugrenze zuldssig sind.

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

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Alten- und Pfelgeheim® ist die Errichtung von Stellplatzen,
Uberdachten Stellplatzen (sog. Carports) sowie von Garagen nur innerhalb der festgesetzten
Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen sowie innerhalb der

Baugrenzen zulassig.

5. Grinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGE)

Die private Granflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" (Waldabstandsflachen) dient dem
Schutz des benachbarten Waldes. Innerhalb dieser Flache ist die Errichtung von Stellplatzen,
Garagen und Nebenanlagen unzuldssig; ebenfalls unzuldssig sind Abgrabungen und
Aufschittungen mit einer Héhe von mehr als 0,5m. Zuldssig ist neben einer gartnerischen
Gestaltung die Anlage von Wegen in wassergebundener Bauweise sowie die Anlage einer

Terrasse/eines Pavillons etc. (mit Uberdachung).
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6.1

6.2

6.3

5.3

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der zum Erhalt festgesetzte Gehdlzbestand des Gliederungsgriin ist auf Dauer zu erhalten.
Ausgefallene Arten sind gleichartig zu ersetzen, so dass ein geschlossener Gehdlzbereich erhalten
bleibt. Fir die Dauer der Bauzeit ist eine ortsfeste Abzdunung sowie Baumschutz vorzusehen.

Im tatséchlichen Kronentraufbereich zzgl. eines Schutzabstandes von 1,50 m der im Plangebiet
zum Erhalt festgesetzten Baume sind bauliche Anlagen, Versiegelungen jeder Art sowie Auf- und
Abgrabungen unzuldssig.

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

Nicht Gberdachte Stellplatze, Zuwegungen, Terrassen und Traufkanten innerhalb des Plangebietes
sind aus offenfugigen, wasser- und luftdurchléassigen Belagen (Pflaster mit mind. 20 % Fugenanteil,
Sickerpflaster, Rasenpflaster, Schotterrassen) mit wasser- und luftdurchldssigen Tragschichten
herzustellen.
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Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Die festgesetzte Flache zum Anpflanzen mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
als Sichtschutzstreifen mit mind. 3-triebigen Strauchern und einer Gréfle von mind. 100 cm
anzulegen und dauerhaft als geschlossener Pflanzstreifen zu erhalten. Bereits vorhandene
geeignete Gehdlzbestande oder Einzelbdume kénnen integriert werden.

Rickhaltebecken
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Fir die Bepflanzung sind ausschlielflich heimische Laubstraucher oder Laubbdume folgender Arten
zulassig:

Kornelkirsche (Cornus mas), Feldahorn (Acer campestre), Rote Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Gewdéhnlicher Spindelstrauch (Euonymus europaeus), Hafer-Pflaume (Prunus insitia),
Zweigriffeliger Weiltdorn (Crataegus laevigata), Hainbuche (Carpinus betulus), Gemeine Hasel
(Corylus avellana), Ohr-Weide (Salix aurita), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Wildapfel
(Malus communis)
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Teil B-Text

8.

Flache fur Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Die festgesetzte Waldflache ist in einer Breite von 10 m zu durchforsten und neu zu bepflanzen.
Dazu sind samtliche Baume mit einem Stammdurchmesser >20 cm zu entfernen sowie der
gesamte Pappeljungwuchs. Auf dieser Flache ist eine Neuanpflanzung mit heimischen Strauchern
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind zu ergénzen, der Aufwuchs von

Baumen/Uberhaltern ist zu unterbinden. Die Flache zur Neuanpflanzung ist fir die Dauer von 5
Jahren gegen Wildverbiss einzuzdunen.

Fur die Bepflanzung sind folgende Arten vorzusehen:

Kornelkirsche (Cornus mas), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Gewdhnlicher,
Spindelstrauch (Euonymus europaeus), Zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus laevigata), Gemeine
Hasel (Corylus avellana), Ohr-Weide (Salix aurita), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus),
Wildapfel (Malus communis), Faulbaum (Frangula alnus), Hundsrose (Rosa canina)
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des R
Bundes-Immissionsschutzgesetzes L

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der Wohnnutzungen sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz
gegen Aullenlarm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil
2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen. Die hierflr erforderlichen maligeblichen Aullenlarmpegel sind
der planerischen Zurtckhaltung folgend zusatzlich nachrichtlich in der Begrindung aufgefihrt. .
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Abb. 1: malgeblicher Aulenlarmpegel fiir schutzbedirftige Raume Abb. 2: maligeblicher Aulenlarmpegel fir Raume, die dberwiegend zum
(LairnConsult, September 2021) Schilafen genutzt werden (LairmConsult, September 2021)
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9.2

Zum Schutz der Nachtruhe sind in Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Llftungen nachts im
gesamten Plangeltungsbereich vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf
andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann. Die
schallgedammten Liftungen sind bei der Ermittlung des resultierenden Schallddmm-Males fir das
Aullenbauteil gemaR den ermittelten und ausgewiesenen maligeblichen AuRenlarmpegeln nach
DIN 4109 (Januar 2018) zu beriicksichtigen.

Befestigte Aullenwohnbereiche wie Terrassen, Dachterrassen, Balkone, Loggien sind flir das
1. Obergeschoss bis zu einem Abstand von ca. 40 m, fir das 2. Obergeschoss bis zu einem
Abstand von ca. 65 m und das Staffelgeschoss bis zu einem Abstand von ca. 90 m zur Mitte des in
Dammlage verlaufenden Bahntrassenabschnitts 6100 Blichen - Missen nur in geschlossener
Gebaudeform zulassig. Offene AulRenwohnbereiche sind in diesen Bereichen ausnahmsweise auch
zulassig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des
jeweiligen Aulenwohnbereichs der Immissionsgrenzwert fur Allgemeine Wohngebiete von

59 dB(A) tags eingehalten wird.
— A

zi
Baersiche, in denen Aultenwohnbereiche im
1. Dbergeschess in geschiossensr Gebaudeform
zuldssig sind

Abb. 3: Bereiche, in denen der Immissionsgrenzwert fiir
Allgemeine Wohngebiete tags im 1. Obergeschoss
dberschritten wird (LairmmConsult, September 2021)
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Bereiche, in denen Aullenwohnbereiche m
2. Obergeschoss in geschlossener Gebdudeform ||
ruliissiy sind 3

N

A

im Staffelgeschoss in geschlossener Gebaudefom
zubassig sind

Ewreiche, in denen Aullenwohnbersiche L
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Abb_4: Bereiche, in denen der Immissions-
grenzwert fiir Allgemeine Wohngebiete tags
im 2. Obergeschoss Oberschritten wird
{LairmConsult, September 2021)

Abb. 5: Bereiche, in denen der Immissions-
grenzwert fiir Allgemeine Wohngebiste
tags im Staffelgeschoss dberschritten wird
wird (LairmmConsult, September 2021)
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Teil B-Text

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

10. Zuordnungsfestsetzung

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Als Kompensation fir den Eingriff in das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften wurde ein

Ausgleich von .... m Knickneuanlage ermittelt. Der erforderliche Knickausgleich wird im Zuge des
weiteren Verfahrens ermittelt und im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregeilt.

O5P
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Teil B-Text

Ortliche Bauvorschriften geméR § 84 Landesbauordnung (LBO)

1.

Stellplatze

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf ,Alten- und Pfelgeheim® ist je sechs [6] Pflegeplatze ein
[1] Stellplatz auf dem Grundstiick herzustellen.

Dacheindeckungen

Innerhalb des Plangebietes sind die Dacher der Hauptgeb&ude sowie die Dacher von Garagen und
Uberdachten Stellplatzanlagen (sog. Carports) dauerhaft mit einem Saat- und Pflanzgut regionaler
Herkunft zu begrinen. Die Substratmachtigkeit muss mind. 10 cm betragen.

Flachen, die aus funktionalen Grinden fir technische Anlagen (z.B. Aufbauten flr
Aufzugsanlagen, Solaranlagen zur Strom- und \Wéarmeerzeugung) oder fir Belichtungszwecke
bendtigt werden, sind von der Dachbegrinungsverpflichtung ausgenommen. Eine Kombination von
Dachbegriinung und Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen ist zulassig.

Pflanzliste fur Dachbegriinung:

Dost (Origanum spec.), Grasnelken (Armeria spec.), Habichtskrauter (Hieracium spec.), Hauswurze
(Sempervivum spec.), Nelken (Dianthus spec.), Salbei (Salvia spec.), Mauerpfeffer (Sedum spec.),-
Thymiane/Quendel (Thymus spec.), Wolfsmilch (Euphorbia spec.)
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Gemeinde Blichen

Fragen? ...Gerne!

Vielen Dank fuir lhre
Aufmerksamkeit

Buchen, 29.09.2021
M.A. Ramona Wolf

BBS Biliro Greuner-Ponicke





