
95445 Bayreuth www.gia-planung.de
An der Feuerwache 5

G.I.A. PLANUNG GmbH & Co. KG
Generalplaner  .  Ingenieure  .  Architekten

Fax 0921 78901-20
Tel. 0921 78901-0 bayreuth@gia-planung.de

Projekt LPH Bauteil Gewerk Planart Geschoss Inhalt Nummer Index

Index Datum Beschreibung Änderung Bearb.

BAUVORHABEN

PROJEKTNUMMER

002

Plannummer
/ INDEX

BAUHERR / VORHABENSTRÄGER MASSSTAB

Bebauungsplan
DATUM

ZEICHNER

16.03.2026

BoNa

1:1000, 1:200
Markt Buttenheim
Hauptstraße 15
96155 Buttenheim

197 GIA

Buttenheim Feuerwehr und Bauhof
Zufahrt von Ecke Schulstraße / Pfarrer-Wirth- Straße
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die Bauflächen im Planungsgebiet unter Berücksichtigung der örtlichen 
Gegebenheiten und der geplanten Baustruktur auf einer Teilfläche der Flurnummer 723 als „Fläche für 
den Gemeinbedarf“, die Baustruktur auf der weiteren Teilfläche der Flurnummer 723 und der Flurnummer 
725 als „Mischgebiet“ fest.

1.1. Teilfläche Flurnummer 723 - Fläche für den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

∑ Die „Fläche für den Gemeinbedarf“ mit der Zweckbestimmung „Feuerwehr“ dient der 
Unterbringung einer Feuerwehr. Zulässig sind die erforderlichen Einrichtungen, Nutzungen und 
Gebäude, die der vorgenannten Zweckbestimmung dienen.

∑ Die Festsetzung „Fläche für den Gemeinbedarf“ mit der Zweckbestimmung „Bauhof“ bedeutet, 
dass innerhalb dieses Bereichs bauliche Anlagen und Einrichtungen errichtet werden dürfen, die 
für den Betrieb eines Bauhofs erforderlich sind. Dazu gehören beispielsweise Fahrzeughallen, 
Werkstätten, Lagerflächen und Sozialräume für die Mitarbeiter, Stellplätze. Die Fläche dient also 
der Unterbringung und dem Betrieb einer kommunalen Einrichtung, die für die Aufrechterhaltung 
der öffentlichen Infrastruktur notwendig ist. 

∑ Die „Fläche für den Gemeinbedarf“ ist eine bauplanungsrechtliche Festsetzung, die im 
Bebauungsplan (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) festgelegt wird. Sie dient dazu, Flächen für öffentliche 
Zwecke zu reservieren und deren Nutzung zu regeln. Die Zweckbestimmung „Bauhof“ 
konkretisiert, dass die Fläche für die spezifischen Bedürfnisse einer Bauhofverwaltung und -
nutzung vorgesehen ist. 

1.2. Teilfläche Flurnummer 723 und Flurnummer 725 - Mischgebiet
       (§ 6 BauNVO - Mischgebiete)

 
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht 
wesentlich stören.
Zulässig sind:

∑ Wohngebäude,
∑ Geschäfts- und Bürogebäude,
∑ Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des 

Beherbergungsgewerbes,
∑ sonstige Gewerbebetriebe,
∑ Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche 

Zwecke,
∑ Gartenbaubetriebe,
∑ Tankstellen,
∑ Vergnügungsstätten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die 

überwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprägt sind.
Ausnahmsweise können Vergnügungsstätten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 außerhalb der in 
Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

2. Maß der baulichen Nutzung
         
Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Grundflächenzahl (GRZ), die Geschossflächenzahl 
(GFZ) und die Anzahl der Vollgeschosse (Z) der baulichen Anlagen festgesetzt.

2.1. Grundflächenzahl (GRZ)

Im Gebiet der Fläche für den Gemeinbedarf liegt die GRZ bei 0,4 und damit unter dem höchstzulässigen 
Maß der baulichen Nutzung gemäß § 17 Abs. 1 BauNVO.
Im Mischgebiet liegt die GRZ bei 0,3 und damit unter dem höchstzulässigen Maß der baulichen Nutzung 
gemäß § 17 Abs. 1 BauNVO.

2.2. Geschossflächenzahl (GFZ)

Die GFZ wird für die Fläche für den Gemeinbedarf auf 0,7, im Mischgebiet auf 0,3 als Höchstmaß 
festgesetzt.

2.3. Anzahl der Vollgeschosse (Z)

Den ortsplanerischen Zielen entsprechend wurde die höchstzulässige Anzahl an Vollgeschossen (Z) auf 
zwei je Gebäude begrenzt und damit verbindlich festgesetzt.

 Art der  baulichen Nutzung       Maß der baulichen Nutzung
 
  GRZ I  GFZ  Z 

Teilfläche Flurnr. 723 Fläche für den Gemeinbedarf 0,4  0,7  2 

Teilfläche Flurnr. 723  Mischgebiet 0,3  0,3  2
und Flurnr. 725  
  

3. Höhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO) 

3.1. Gebäudehöhe (GH):

Die maximal zulässige Gebäudehöhe [GH] wird durch Höhenangaben über Normalhöhennull (ü.NHN) 
festgesetzt.  
Die maximal zulässige Gebäudehöhe [GH] wird gemessen bis zum höchsten Punkt des Daches.  
Die maximal zulässige Gebäudehöhe [GH] darf ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile oder 
technische Anlagen (z.B. Schornsteine, Lüftungsanlagen, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) um 
maximal 1,00 m überschritten werden.
Die maximal zulässige Gebäudehöhe [GH] für Fläche für den Gemeinbedarf wird auf 14m über Normal-
höhennull (ü.NHN) festgesetzt.
Die maximal zulässige Gebäudehöhe [GH] im Mischgebiet für Wohngebäude wird auf 10m über Nor-
malhöhennull (ü.NHN) festgesetzt.
Die maximal zulässige Gebäudehöhe [GH] im Mischgebiet für Gewerbegebäude wird auf 8m über Nor-
malhöhennull (ü.NHN) festgesetzt.

3.2. Traufhöhe (TH):

Die maximal zulässige Traufhöhe [TH] wird durch Höhenangaben über Normalhöhennull (ü.NHN) 
festgesetzt. 
Die maximale Traufhöhe ist definiert als Schnittpunkt der Außenkante der verlängerten Außenwand mit 
der Oberkante der Dachhaut. Für untergeordnete Bauteile (Gauben, Erker, Friesengiebel, Kapitänsgiebel 
usw.) gilt die Festsetzung der maximalen Traufhöhe nicht. 

Die maximal zulässige Traufhöhe [GH] im Mischgebiet für das Wohngebäude wird auf 6,6 m über 
Normalhöhennull (ü.NHN) festgesetzt

3.3. Bauliche Gestaltung 

Es werden folgende Dachformen zugelassen:
∑ Flachdach
∑ Walmdach,
∑ Pultdach,
∑ Satteldach

Die maximal zulässige Dachneigung für die für die Fläche für den Gemeinbedarf wird auf ≤30 Grad 
festgesetzt.

4. Nebenanlagen, Stellplätze und Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 

Stellplätze, Zufahrten und Nebenanlagen sind nur auf den gekennzeichneten Flächen für Stellplätze, 
Zufahrten und Nebenanlagen sowie innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche (Baugrenze) 
zulässig. 

Die festgesetzte maximale Grundfläche (GRmax) kann gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO durch die 
Grundflächen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bezeichneten Anlagen (Stellplätze, Zufahrten und Nebenanlagen 
im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die das 
Baugrundstück lediglich unterbaut wird) um bis zu 850 m² zusätzlich überschritten werden. Diese 
Überschreitung ist jedoch an bestimmte Bedingungen geknüpft, wie z.B. die Einhaltung einer maximalen 
Grundflächenzahl (GRZ) von 0,8 und die Berücksichtigung der natürlichen Funktionen des Bodens.

5. Erschließung / Verkehrliche Anbindung

Straßenverkehr, ruhender Verkehr, Rad- und Fußwege

Die äußere Erschließung erfolgt über die bestehende Schulstraße und die auszubauende Stichstraße auf 
den Flurnummern 731/7 und 731/8.
Die Erschließungsstraße hat eine Breite von 5,00m und ist als Mischverkehrsfläche ausgebildet.
Die Ausfahrt kann über die Straße des Flurstücks 829/6 erfolgen.

6. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Planungsgebiet „Feuerwehr und Bauhof Buttenheim“ wird an das bestehende Versorgungsnetz 
angeschlossen.

7. Freiflächen und Grünordnung

Mit den grünordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sollen vor allem ökologische 
Belange Berücksichtigung finden.
Bei der Bepflanzung der Grundstücke sollte darauf geachtet werden, dass heimischen Gehölzen Vorrang 
gegeben wird.
Jegliche Art der Bepflanzung soll dazu beitragen das ökologisch wirksame Potential zu vermehren.

8. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 

Mögliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erläutert

8.1. Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
       Landschaft

Mögliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erläutert

8.2. Maßnahmen zur Durchgrünung / zum Schutz des Landschaftsbildes

Mögliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erläutert

8.3. Maßnahmen Schutzgüter Boden / Wasser

Mögliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erläutert

8.4. Maßnahmen Schutzgut Luft / Klima

Mögliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erläutert

8.5. Maßnahmen Schutzgut Arten und Lebensräume

Mögliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erläutert

8.6. Ausgleichsflächen oder Maßnahmen für Eingriffe in Natur und Landschaft
       (§9 Abs.1 Nr.20, 25 und § 1a BauGB):

Mögliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erläutert

9. Durchführung

Es kann festgestellt werden, dass sich der Bebauungsplan bei seiner Verwirklichung nicht nachteilig auf die 
persönlichen Lebensumstände der im dortigen Bereich Wohnenden auswirken wird, insbesondere in 
wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht.

10. Verzeichnis der Gutachten        

1. Umweltbericht, Fa. TNL Buttenheim GmbH (wird nachgereicht)
2. Artenschutzprüfung, Fa. TNL Buttenheim GmbH (wird nachgereicht)
3. Schallschutzgutachten, Fa. TNL Buttenheim GmbH (wird nachgereicht)
4. Bodengutachten, Ingenieurbüro GeoConsult Nordbayern GmbH (19.08.2025)

11. Verfahrensstand

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 08.12.2025 die Aufstellung des Bebauungsplans 
„Feuerwehr und Bauhof Buttenheim“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemäß §2 Abs.1 BauGB am 20.02.2026 ortsüblich bekannt gemacht.

Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung für die Bürger gemäß §3 Abs. 1 
BauGB mit öffentlicher Darlegung und Anhörung für den Vorentwurf des Bebauungsplans „Feuerwehr 
und Bauhof Buttenheim“ in der Fassung vom 16.03.2026 hat in der Zeit vom __.__.____ bis __.__.____ 
stattgefunden.

Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß §4 Abs.1 
BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplan „Feuerwehr und Bauhof Buttenheim“ in der Fassung vom 
16.03.2026 hat in der Zeit vom 02.04.2026 bis 04.05.2026 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans „Feuerwehr und Bauhof Buttenheim“ in der Fassung vom __.__.____ 
wurde mit der Begründung und Umweltbericht gemäß   § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.__.____ bis 
__.__.____ öffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans „Feuerwehr und Bauhof Buttenheim“ wurden die Behörden und 
sonstige Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __.__.____ bis 
__.__.____ beteiligt. 

Der Marktgemeinderat Buttenheim hat in seiner Sitzung am __.__.____ den Entwurf des Bebauungsplan 
„Feuerwehr und Bauhof Buttenheim“ in der Fassung vom __.__.____ gemäß §10 Abs.1 BauGB als 
Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan „Feuerwehr und Bauhof Buttenheim“ in der Fassung vom __.__.____ wurde am 
__.__.____ gemäß § 10 Abs. 3 BauGB ortsüblich bekannt gegeben.

Der Bebauungsplan „Feuerwehr und Bauhof Buttenheim“ ist damit gemäß §10 Abs.3 BauGB in Kraft 
getreten.

Buttenheim, den __.__.____

MARKT BUTTENHEIM

................................ 
Michael Karmann, 
Erster Bürgermeister                                                           (Siegel)
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öffentliche Grünfläche

Entwässerungsleitungen, unterirdisch; geplant

max. Geschoßflächenzahl §§ 16 und 20 BauNVO

max. Grundflächenzahl §§ 16 und 19 BauNVO

Es sind max. 2 Vollgeschosse zulässig

Zahl der höchstzulässigen Vollgeschosse

Zeichenerklärung

§ 20 BauNVO

3. Maß der baulichen Nutzung  (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1.2.3. Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB
 §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

MI

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs

II

o

4. Baugrenzen, Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 u. 23 BauNVO)

Baugrenze

5. Verkehrsflächen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

6. Hauptleitungen (§9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

7. Öffentliche und private Grünflächen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

8. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr.20 
und §1a BauGB)

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung (spätere öffentliche Widmung)

0,4
0,7

Nur Einzel- und Doppelhäuser zulässigED

II

des Bebauungsplans (§9 Abs.7 BauGB)

Umgrenzung von Flächen für Ausgleichsmaßnahmen (§1a BauGB)

0,4Art der Nutzung

Anzahl der Vollgeschosse

offene Bauweise

Grundflächenzahl

Geschossflächenzahl0,7

Hauptfirstrichtung 

Straßenbegrenzungslinie

9. Sonstige Planzeichen

ED
Nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig

o offene Bauweise

Parzellierungsvorschlag

bestehende Grundstücksgrenze

2413-537/19 Flurnummern

10. Zeichenerklärung als Hinweise

Geh- und Radweg (spätere öffentliche Widmung)

Maßzahlen

 Ausgleichsmaßnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans:

Anzahl der Vollgeschosse II als EG+OG+DG

Bestandskanal

Sichtdreieck

L = 200 m (70 m)

Böschung: Damm, Einschnitt

neu zu pflanzende Bäume

neu zu pflanzende Hecken

EVU-Gebäude

Absperrpoller

__  4.1. Fläche für den Gemeinbedarf ( §9 Abs.5 BauBG) 

Ein- und AusfahrtSystemnschnitt B M 1:200Systemschnitt A M 1:200
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Höhensituation:
- nach Vermessung des Geländes konnte in der Mitte des Grundstücks, auf
  einer Länge von ca. 168 m, von Ost nach West, eine Höhendifferenz von 
  ca. 3,72 m festgestellt werden. Dies entspricht einem Gefälle von 2,2 %
 
- um das Gelände im Bereich der Tore der Feuerwehr auf die mittlere 
  vorhandene Geländehöhe und auch im Bereich der Tore des Bauhofes
  auf die mittlere vorhandene Geländehöhe zu regulieren, muss man die
  beiden Gebäudeteile, um ca. 1,50 m in der Höhe versetzen. 
  Dies bedeutet im Bereich des Zwischenbaus, dass diese Höhendifferenz   
  über eine Treppe bzw. im Bereich der Fahrbahn, über eine Rampe,
  reguliert werden muss

Betrachtetes Grundstück
Größe ca. 10.544,6 m²

MI

Fläche für 
Gemeinbedarf

Flurnr. 725 +
Teilfläche Flurnr. 723

Teilfläche Flurnr. 723

Lageplan M1:1000


