Satzung der Gemeinde Buchen uber den Bebauungsplan Nr. 51a
"Sudostlich Burgerstralde, sudwestlich Lauenburger Stralde und nordwestlich Blumenweg”

Teil A - Planzeichnung

M.1:1000

Teil B - Text

Es gilt die BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 5 und 6, 4 und 6a BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1und 2) sind Anlagen fur kirchliche sowie fur
sportliche Zwecke und die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zulassig. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe sind ausnahmsweise zulassig.

Urbanes Gebiet

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind Wohnungen stralenseitig entlang der Lauenburger
Straf3e nur oberhalb der Erdgeschossebene (EG) zulassig.

Vollgeschosse, Geschossfldche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 17, 20, 21a BauNVO)

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sowie des Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird das
Untergeschoss (UG) gem. § 20 Abs. 3 BauNVO bei der Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht mit
angerechnet, wenn die Hauptnutzung als Tiefgarage / fir Stellplatze tGberwiegt.

Héhe von baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1und 2) sowie innerhalb des Urbanen Gebietes

(MU) werden maximal festgesetzte Gebaudehdhen (GH) durch Héhenangabe tber Normalhéhennull
(NHN) festgesetzt.

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

Von der festgesetzten Gebaudehdhe (GH) ausgenommen sind betriebsbedingte technische
Anlagen, Anlagen fur LUftungen und Kihlung, Schornsteine und betriebsbedingte Antennenanlagen
sowie untergeordnete Bauteile. Fiir die v.g. Anlagen und Bauteile ist eine Uberschreitung der
maximalen Gebaudehdhe (GH) um bis zu 1,50 m zulassig. Die Gebaudehdhe (GH) entspricht dem
hdchsten Punkt des Daches.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 + 23 BauNVO)

Im Bereich der abweichenden Bauweise [a] gelten die Vorschriften der offenen Bauweise [0], wobei
die Errichtung von Gebauden innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) entlang der Flurstiicksgrenzen
zum Flurstick 515, Flur 4 Gemarkung Poétrau (Lauenburger Strale L200) mit verringerten
gesetzlichen Grenz- und Abstandsflachen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig ist.

Soziale Wohnraumférderung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes ist bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als zwei (2) Wohnungen
mindestens eine (1) Wohneinheit bzw. 15 % der Wohnflache mit Wohnungen zu erstellen, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumforderung errichtet werden kdnnten.

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der tatsachlichen Kronentraufbereiche zzgl. eines Schutzabstandes von 1,50 m der in das
Plangebiet  hineinragenden = Baumkronen  sind  Abgrabungen und  Aufschlttungen,
Bodenversiegelungen, bauliche Anlagen jeglicher Art sowie Lagerplatze unzulassig.

Fir Oberflachenbefestigung sind ausschlieBlich wasserdurchlassige Materialien zu verwenden.

Im gesamten Plangebiet sind nur insektenfreundliche Leuchtmittel (bevorzugt LED-Beleuchtung) zu
verwenden und so auszurichten, dass eine Abstrahlung in die Grunflachen so weit wie moglich
unterbleibt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1und 2) und des Urbanen Gebietes (MU) sind
die Dacher der Hauptgebdude mit < 30° Dachneigung sowie die Dacher von Nebenanlagen
(Garagen und Stellplatze mit Schutzdach (sog. Carports)) ab einer GroRe von =2 15m? als
Griindacher mit lebenden Pflanzen zu gestalten. Die Dachaufbauten der Hauptgebaude sind mit
einem Substrataufbau von mind. 15 cm vorzusehen.

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

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden bauliche oder sonstige technische
MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wiarme oder Kilte aus

erneuerbaren Energien getroffen werden miissen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Dacher der Hauptgebdude 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.

Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutz vor Verkehrslarm

Zum Schutz der Wohnnutzungen werden fir Neu-, Um- und Ausbauten im jeweiligen
Baufreistellungsverfahren oder Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen Auflenlarm
(Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018)
nachzuweisen. Die hierfir erforderlichen mafgeblichen AuRenlarmpegel sind der planerischen
Zurlckhaltung folgend nachrichtlich in der Begriindung aufgefihrt.

Fir Neu-, Um- und Ausbauten sind aufgrund der Uberschreitung von 45 dB(A) nachts zum Schutz
der Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte LUftungen nachts vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise
sichergestellt werden kann. Die schallgeddammten Liftungen sind bei der Ermittlung des
resultierenden Schallddmm-Males fur das AuRenbauteil gemal den ermittelten und ausgewiesenen
mafgeblichen Aulenlarmpegeln nach DIN 4109 (Januar 2018) zu berlcksichtigen.

Fir Neu-, Um- und Ausbauten sind ebenerdige Aufienwohnbereiche innerhalb des Urbanen
Gebietes bis zu einem Abstand von 10 m zur StraRenmitte der Lauenburger Strafle nur in
geschlossener Gebaudeform zulassig.
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Fir Neu-, Um- und Ausbauten sind befestigte AuRenwohnbereiche in den Obergeschossen
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes bis zu einem Abstand von etwa 79 m zur Mitte der
Lauenburger Stral3e und innerhalb des urbanen Gebiets bis zu einem Abstand von etwa 27 m zur
Mitte der Lauenburger Stral’e nur in geschlossener Gebaudeform zulassig.

Offene Aulenwohnbereiche, sind ausnahmsweise auch dann zulassig, wenn mit Hilfe einer
Immissionsprognose nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen Au3enwohnbereichs der
jeweils geltende Immissionsgrenzwert fur Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und flr
Urbane Gebiete von 64 dB(A) tags eingehalten 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.

Technische MaRnahmen zum Schutz vor Erschiitterungen

- Entlang der Lauenburger StralRe sind in einem Abstand von weniger als 44 m zur
Grundstlicksgrenze Gebaude mit einer elastischen Gebaudelagerung zu errichten.

- Fur die weiteren Flachen gelten folgende bauliche Vorkehrungen

o Abstand von 44 m bis 72 m zur Grundstiicksgrenze entlang der Lauenburger Stral3e:
(erste) Deckeneigenfrequenzen f; < 12 Hz.

o Abstand 272 m zur Grundstlicksgrenze entlang der Lauenburger Stralle:
(erste) Deckeneigenfrequenzen fy < 30 Hz.

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Gewadssern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1und 2) ist je 400 m? Grundstlcksflache mind.
ein (1) Laubbaum mit einem Stammumfang von 14-16 cm oder ein (1) hochstdmmiger Obstbaum

mit einer Stammhdhe von 160-180 cm und einem Stammumfang ab 7 cm zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

Auf groReren 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
12 m? bzw. 15 m?® durchwurzelbarem Wurzelraum zu versehen.

Hinweis: Sofern die Stellplatzanlage nicht durch Photovoltaikanlagen Gberdeckt ist.

Die Stellplatzbegriinung kann auf die Festsetzung 9.1 angerechnet werden.

Ortliche Bauvorschriften

(§ 86 Landesbauordnung (LBO))

1. Einfriedungen
Die Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1und 2) sind zu offentlichen StralRen mit lebenden
Laubholzhecken in einer Hohe von mindestens 1,00 m auf einem 1,50 m breiten offenen
Vegetationsstreifen einzufrieden und dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 3-4 Pflanzen je
laufenden Meter zu verwenden, so dass eine geschlossene Pflanzung entsteht. Vor den Hecken
sind grundstlicksseitig (Zaun, Hecke, StralRe) weitere Einfriedungen zulassig, sofern diese die Hohe
der Hecken nicht Uberschreiten. Die Bereiche der Grundstickszufahrten, -zugange und Stellplatze
sind von dieser Regelung ausgenommen. Zulassig sind hier Pfeiler und Tore.

Hinweise:

1. Kampfmittel
|4 N Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich
&m "y ZN zum Teil um eine Kampfmittelverdachtsflache.

S \ Demzufolge muss auf der entsprechenden Flache
N der geplanten baulichen Anlagen bzw. der
/Q bodeneingreifenden MaRnahmen eine Uberpriifung
- s mittels  Sondiertechnik  erfolgen, um den
. ,&, festgestellten Kampfmittelverdacht abschlie3end
é\& a2 bewerten zu kdnnen.
K% ard s Fluré
> Die Untersuchung wird auf Antrag durch das
i s 0 Landeskriminalamt Sachgebiet 323, Miihlenweg
* 166, 24116 Kiel durchgefihrt.
— F'”_ KO Es wird darauf hingewiesen, dass Zufallsfunde von
Legende Munition im gesamten Plangeltungsbereich nie
[ Flurstucke 2022/07 ganzlich auszuschlief3en sind.
I 1 Kampfmittelverdachtsfiache
[T 3 keine Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung
Auszug aus dem Kampmittelinformationssystem
(Quelle: Kampfmittelrdumdienst; Marz 2023)
Artenschutz

2.1 Rodungs- und Ruckschnittarbeiten von Strauchern dirfen nur in der Zeit vom 1.10. bis 28./29.2.
durchgefiihrt werden (§ 39 BNatSchG). Die Fallung von Baumen mit Stammdurchmesser >30 cm ist
zum Schutz von Fledermaustagesquartieren nur zwischen 1.12. und 28./29.2. zulassig.

2.2 Fallarbeiten von Baumen mit Stammdurchmessern > 60 cm muissen vor Fallung von einem
Fledermausgutachter begutachtet werden, um die Nutzung als Fledermauswinterquartier
auszuschlief3en.

2.3  Der Abriss von Gebauden ist zum Schutz von Fledermaustagesquartieren nur zwischen 1.12. und
28./29.2. zulassi.

2.4  Artenschutzrechtliche AusgleichsmalBnahme AA-1

Ausgleich fir Gehdlzbriter:

Als Ausgleich fir Gartenbereiche mit einem hohen Bewuchs- (Gehdlz-)Anteil wird eine Ausgleich fiir
Brutvdgel erforderlich. Der Ausgleichsbedarf betragt 600 m? und wird Gber das Okokonto
0O2-Obstbaumwiese der Gemeinde Biichen ausgeglichen.

Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme AA-2

Ausgleich fur Gebaudebriter:

Als Ausgleich fur Gebaudebriter an den bestehenden Gebauden ist pro abgerissenem Haus ein
Ersatz durch Nischen- und Gebaudebriterkasten (z.B. Hasselfeld Naturschutz, Kasten NBFK, H-35,
NBH oder vergleichbar) erforderlich. Anzahl pro Haus: 10 Ersatzkasten

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

4, Denkmalschutz

Das Postamt in der Lauenburger Stral’e 25 ist ein eingetragenes Kulturdenkmal (ONR 37509)
gem. § 8 DSchG S-H. Gemal §12 Abs. 1. Nr. 3 DSchG-SH bedirfen bauliche MaRnahmen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung, wenn diese zur Verdnderung der Umgebung eines
unbeweglichen Kulturdenkmals fiihren und dazu geeignet sind, den Eindruck des Kulturdenkmals
wesentlich zu beeintrachtigen. Der Umgebungsschutz bezieht sich auf die Grundstiicke an der
Lauenburger Strale und Blumenweg. Als Fassadenfarben ist Weill nicht genehmigungsfahig.
Dacheindeckungen in glasierte oder glanzende bzw. reflektierende Materialien sind fir die
Dacheindeckung nicht genehmigungsfahig.

5. Vorschriften

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

Satzung

Aufgrund des § 10 i.V.m. § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB), des § 4 der Gemeindeordnung (GO)
sowie § 86 der Landesbauordnung (LBO) wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom
.................................... folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 51a "Sudostlich Burgerstrale,
stdwestlich Lauenburger Stral’e und nordwestlich Blumenweg", bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B), erlassen.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

Siidostlich Birgerstralle Hausnummern 1 bis 5 (nur ungerade Hausnummern), siidwestlich Lauenburger
StraBe Hausnummern 19 bis 22 sowie nordwestlich Blumenweg Hausnummern 2 bis 4 (nur gerade
Hausnummern)
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