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1. Grundlagen der Planung

1.1. Veranlassung und Planziel

Mit der Planung des Baugebiets soll insbesondere der rtliche Bedarf an Bauflachen zur Gemeinnutzung
gedeckt werden.

Der Markt Buttenheim hat in seiner Sitzung am 08.12.2025 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Feuer-
wehr und Bauhof Buttenheim® beschlossen. Innerhalb einer Teilflache des Flurstiicks 723 soll eine Fla-
che fur den Gemeinbedarf gem. §9 Abs.5 BauGB entstehen und 8612,77m? nicht Gbersteigen. Eine wei-
tere Teilflache des Flursticks 723 und das Flurstick 725 sollen als Mischgebiet mit einer gewerblichen
Halle und einem Einfamilienwohnhaus geplant werden und eine Gesamtflache von 1931,8m? nicht Gber-
steigen.

1.2. Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Buttenheim liegt im Stiden des Landkreises Bamberg, etwa 15 Kilometer von der kreisfreien Stadt Bam-
berg entfernt. Das Zentrum liegt auf einer Héhe von rund 275 Metern Gber NN. Die Gemeinde besteht
aus dem Hauptort Buttenheim, dem Kirchdorf Gunzendorf, den Dérfern Dreuschendorf, Frankendorf,
Ketschendorf, Stackendorf und Tiefenhéchstadt, den Weilern Hochstall und Kalberberg sowie der Ein-
dde mit Kirche Senftenberg.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im Planentwurf vom 16.03.2026 dargestellt.

Folgende Flurnummern liegen innerhalb des Geltungsbereichs:
Teilflache Flurnummer 723 und Flurnummer 725

1.3. Uberdrtliche Verkehrsanbindung

Buttenheim ist nicht direkt an das Schienennetz fir Personenverkehr der Deutschen Bahn und

des Verkehrsverbundes Grofiraum Nuirnberg (VGN) angeschlossen. Der nachste Bahnhof

befindet sich in Altendorf in einer Entfernung von einem Kilometer (Bahnstrecke 5900 Niirnberg

— Bamberg). Offentliche Bushaltestellen befinden sich in allen groBeren Gemeindeteilen.

Wichtigste Verkehrsanbindung ist die Bundesautobahn 73 Suhl — Nirnberg (Frankenschnellweg); But-
tenheim ist mit eigener Anschlussstelle an diese Autobahn angebunden.

Weitere wichtige Stralen sind die Staatsstralen St 2210 Buttenheim — Litzendorf — Scheflitz —
Wattendorf — Arnstein, St 2260 Wirzburg — Schlusselfeld — Hirschaid — Ebermannstadt — Obertrubach
und 2960 sowie die Kreisstralen BA 8 Buttenheim — Dreuschendorf, BA 9 Buttenheim — Unterstlirmig,
BA 12 Tiefenp6lz — Gunzendorf und BA 13 Oberngrub - Heiligenstadt.

1.4. Einwohnerzahl, Gemarkungsflache

Die Flache des Marktes Buttenheim umfasst 30,06 km?, die Bevolkerungszahl liegt bei ca. 3.930 am 31.
Dezember 2025.

1.5. Ubergeordnete Planungen

Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan

Im aktuellen rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der Bereich der geplanten Feuerwehr und des Bau-
hofs als Ackerflache dargestellt.

Insofern ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.
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1.6. Planungsrechtliche Situation

Der Inhalt des Bebauungsplans geht einher mit den stadtebaulichen Absichten des Marktes Buttenheim.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

Der Bebauungsplan kann vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden, wenn nach dem
Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan aus den kunftigen Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

Die folgenden Regelwerke bilden das Fundament des Bauplanungs- und Bauordnungsrechts in Bayern,
gulltig in der Fassung zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses:
e das Baugesetzbuch (BauGB)
die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

[ )
e die Planzeichenverordnung (PlanzV)
e die Bayerische Bauordnung (BayBO)

Vorhabenstrager ist der Markt Buttenheim, Hauptstralle 15, 96155 Markt Buttenheim
Die Beauftragung des Entwurfsverfassers durch den Vorhabentrager erfolgte am 23.04.2025.

Der Aufstellungsbeschluss zur Planung erfolgte in der Sitzung des Marktgemeinderates am 08.12.2025

1.7. Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich Uberwiegend im Eigentum der Marktgemeinderates Buttenheim.

1.8. Verfahren der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Feuerwehr und Bauhof* erfolgt mit Umweltbericht im Regelverfah-
ren und nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Das Bebauungsplanverfahren mit seinen Beteiligungs-
schritten und der abschlielienden Abwagung stellt eine angemessene Moglichkeit zur planungsrechtli-
chen Interessen- und Konfliktbewaltigung dar.

1.9. Planinhalt mit Abwagung

o Eine Teilflache der Flurnummer 723 wird als Flache flir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
festgesetzt.

e Eine weitere Teilflache der Flurnummer 723 und die Flurnummer 725 wird als Mischgebiet (§ 6
Mischgebiete) festgesetzt.
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Bei den Festsetzungen im Plan wurden berlcksichtigt:

e Innenentwicklung und Bodenschutz
Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang
der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern aus-
drucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

e In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach §
1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:
Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen sollen be-
grindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

o Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zu-
nachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

o Der Standort liegt verkehrsglinstig, sodass eine optimale Erreichbarkeit geschaffen wird, damit die
10-Minuten-Hilfsfristen eingehalten werden kénnen.

e Die Erhaltung, Emeuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB):
Hierbei wurde auf die bestehende Bebauung Bezug genommen. Die getroffenen Festsetzungen auf
der Grundlage des Art.81 BayBO dienen der Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele und sind er-
forderlich, weil sie zur Realisierung des Gestaltungskonzeptes flr das Planungsgebiet notwendig
sind. Es wurde darauf geachtet, den Spielraum zur Realisierung von Einzelanspriichen der Bewoh-
ner bzw. Eigentiimer nur so weit zu beschranken, als dies nach den genannten stadtebaulich- orts-
gestalterischen Zielen im &ffentlichen Interesse notwendig ist. Fir die Eigentimer bleibt im Rahmen
der Festsetzungen ein angemessen grolRer Spielraum fur individuelle Anspriiche und Gestaltungen.
Aus des Gestaltungsanforderungen ergeben sich auch keine unzumutbaren wirtschaftlichen oder
sonstigen Belastungen oder Benachteiligungen.

¢ Belange des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB):
Die Zuganglichkeit fir Mullfahrzeuge und Rettungswagen ist gewahrleistet. Ver- und Entsorgungs-
leitungen kénnen im &ffentlichen Verkehrsraum untergebracht werden.

e  Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§ 1 a Abs. 1 BauGB):
Durch die geplante Bebauung wird dem Grundsatz der Bauleitplanung, mit Grund und Boden scho-
nend umzugehen, Rechnung getragen.

e Das Baugesetzbuch sieht u. a. vor, dass die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft bei der Abwagung zu berlicksichtigen sind (§ 1 a Abs.2 Nr.3 BauGB).

2. Inhalt der Planung

2.1. Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer Gesamtflache von rd. 1,032 ha befindet sich west-
lich des Ortskerns von Buttenheim. Der Planungsbereich wird im Norden von Ackerland begrenzt. Im
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Osten und Siden grenzt das Baugebiet an das bestehende Wohngebiet mit der bestehenden Schul-
stral3e an.

Die Erschliefung des Baugebiets ist mittels der bestehenden Schulstral3e und der auszubauenden
Stichstralle auf den Flurnummern 731/7 und 731/8 geplant.

2.2, Die Entfernung zu relevanten Einrichtungen

. Omnibushaltestelle ca.490 m
. Grundschule ca. 300 m
. Kindergarten ca. 130 m
. Einkaufsmdglichkeit ca. 260 m
. Gemeindeverwaltung / Rathaus ca.490m
. Kirche ca.640m
° Hausarztpraxis ca.490m

2.3. Hohensituation

Das Planungsgebiet liegt auf einer Héhe zwischen 255,4m Giber NN im Westen und 259,5m Gber NN im
Osten, sowie zwischen 257,3m tber NN im Norden und 256,8m tGber NN im Siden.

Das Gelande fallt innerhalb des Geltungsbereiches von Osten nach Westen ca. 4,1 Hohenmeter (ca.
2,52 % Gefalle), und von Stiden nach Norden um ca. 0,5 H6henmeter ab (ca. 0,89 %Gefalle).

2.4. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die Bauflachen im Planungsgebiet unter Beriicksichtigung der értlichen Gege-
benheiten und der geplanten Baustruktur auf einer Teilflache der Flurnummer 723 als ,Flache fiir den
Gemeinbedarf, die Baustruktur auf der weiteren Teilflache der Flurnummer 723 und der Flurnummer
725 als ,Mischgebiet fest.

2.4.1. Teilflache Flurnummer 723 - Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

e Die ,Flache fir den Gemeinbedarf’ mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr’ dient der Unterbrin-
gung einer Feuerwehr. Zulassig sind die erforderlichen Einrichtungen, Nutzungen und Gebaude,
die der vorgenannten Zweckbestimmung dienen.

¢ Die Festsetzung "Flache fir den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung "Bauhof" bedeutet,
dass innerhalb dieses Bereichs bauliche Anlagen und Einrichtungen errichtet werden dirfen, die
fur den Betrieb eines Bauhofs erforderlich sind. Dazu gehoéren beispielsweise Fahrzeughallen,
Werkstatten, Lagerflachen, Bliroraume und Sozialraume fiir die Mitarbeiter und Stellplatze. Die
Flache dient also der Unterbringung und dem Betrieb einer kommunalen Einrichtung, die fiir die
Aufrechterhaltung der offentlichen Infrastruktur notwendig ist.

¢ Die ,Flache fir den Gemeinbedarf* ist eine bauplanungsrechtliche Festsetzung, die im Bebau-
ungsplan (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) festgelegt wird. Sie dient dazu, Flachen fir 6ffentliche Zwe-
cke zu reservieren und deren Nutzung zu regein. Die Zweckbestimmung ,Bauhof* konkretisiert,
dass die Flache fur die spezifischen Bedlrfnisse einer Bauhofverwaltung und -nutzung vorgese-
hen ist.
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2.4.2. Teilflaiche Flurnummer 723 und Flurnummer 725 — Mischgebiet (§ 6 BauNVO -
Mischgebiete)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stdren.

Zulassig sind

o Wohngebaude,

o Geschafts- und Blrogebaude,

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

¢ sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,
Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

e Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die tUber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Ausnahmsweise kdnnen Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 aulerhalb der in
Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.

2.5. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ) und die Anzahl der Vollgeschosse (Z) der baulichen Anlagen festgesetzt.

2.5.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Im Gebiet der Flache flir den Gemeinbedarf liegt die GRZ bei 0,4 und damit unter dem hdchstzulassigen
Malf} der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO.

Im Mischgebiet liegt die GRZ bei 0,3 und damit unter dem héchstzulassigen Maf der baulichen Nutzung
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO.

2.5.2. Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GFZ wird fir die Flache flr den Gemeinbedarf auf 0,7, im Mischgebiet auf 0,3 als Hochstmal fest-
gesetzt.

2.5.3. Anzahl der Vollgeschosse (Z)

Den ortsplanerischen Zielen entsprechend wurde die héchstzuldssige Anzahl an Vollgeschossen (Z) auf
zwei je Gebaude begrenzt und damit verbindlich festgesetzt.
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Art der baulichen Nutzung MaR der baulichen Nutzung

GRZ 1 GFZz Z

Teilflache | &1 1o fir den Gemeinbedarf 0,4 0,7 2
Flurnr. 723
Teilflaiche

Flurnr. 723 . .

und Flurnr. Mischgebiet 0,3 0,3 2

725

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

2.6.1. Gebaudehodhe (GH):

Die maximal zulassige Gebaudehdhe [GH] wird durch Héhenangaben tber Normalhéhennull (G.NHN)
festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe [GH] wird gemessen bis zum héchsten Punkt des Daches.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe [GH] darf ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile oder
technische Anlagen (z.B. Schornsteine, Liftungsanlagen, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) um ma-
ximal 1,00 m Uberschritten werden.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe [GH] fir die Flache fur den Gemeinbedarf wird auf 14m tber Nor-
malhéhennull (G.NHN) festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe [GH] im Mischgebiet fliir Wohngebaude wird auf 10m Gber Normal-
hoéhennull (.NHN) festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe [GH] im Mischgebiet fliir Gewerbegebaude wird auf 8m tber Nor-

malhéhennull (G.NHN) festgesetzt.

2.6.2. Traufhoéhe (TH):

Die maximal zulassige Traufhohe [TH] wird durch H6henangaben Gber Normalhdéhennull (G.NHN) festge-
setzt.

Die maximale Traufhdhe ist definiert als Schnittpunkt der AuRenkante der verlangerten Au3enwand mit
der Oberkante der Dachhaut. Fur untergeordnete Bauteile (Gauben, Erker, Friesengiebel, Kapitansgie-
bel usw.) gilt die Festsetzung der maximalen Traufhéhe nicht.

Die maximal zulassige Traufhéhe [GH] im Mischgebiet fir das Wohngebaude wird auf 6,6 m iber Nor-
malhoéhennull (G.NHN) festgesetzt.

2.6.3. Bauliche Gestaltung

Folgende Dachformen sind zugelassen:

e Flachdach
¢ \Walmdach
e Pultdach

e Satteldach
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Die maximal zuléssige Dachneigung fur die fur die Flache fir den Gemeinbedarf wird auf <30 Grad fest-
gesetzt.

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

Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen sind nur auf den gekennzeichneten Flachen fir Stellplatze, Zu-
fahrten und Nebenanlagen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache (Baugrenze) zulassig.

Die festgesetzte maximale Grundflache (GRmax) kann gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfla-
chen derin § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das

Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) um bis zu 850 m? zusétzlich tberschritten werden. Diese Uber-

schreitung ist jedoch an bestimmte Bedingungen geknipft, wie z.B. die Einhaltung einer maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und die Berlicksichtigung der natirlichen Funktionen des Bodens.

2.8. ErschlieBung / Verkehrliche Anbindung

StraBenverkehr, ruhender Verkehr, Rad- und FuBwege

Die aullere ErschlieBung und Einfahrt erfolgt Gber die bestehende Schulstral’e und die auszubauende
Stichstrale auf den Flurnummern 731/7 und 731/8.

Die ErschlieBungsstralle hat eine Breite von 5,00m und ist als Mischverkehrsflache ausgebildet.

Die Ausfahrt kann Uber die Strale des Flurstiicks 829/6 erfolgen.

2.9. Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Planungsgebiet ,Feuerwehr und Bauhof Buttenheim* wird an das bestehende Versorgungsnetz an-
geschlossen.

2.10. Freiflaichen und Griinordnung

Mit den grinordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sollen vor allem ékologische Be-
lange Berlicksichtigung finden.

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sollte darauf geachtet werden, dass heimischen Gehdlzen Vor-
rang gegeben wird.

Jegliche Art der Bepflanzung soll dazu beitragen das dkologisch wirksame Potential zu vermehren.

3. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

3.1. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Mogliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erlautert.

3.2. MaBnahmen zur Durchgriinung / zum Schutz des Landschaftsbildes

Madgliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erlautert.

-9-
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3.3. MaBnahmen Schutzgiiter Boden / Wasser

Mdgliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erlautert.

3.4. MaBnahmen Schutzgut Luft / Klima

Méogliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erldutert.

3.5. MaBnahmen Schutzgut Arten und Lebensraume

Mogliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erldutert.

3.6. Ausgleichsflachen oder MaBnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft (§9 Abs.1
Nr.20, 25 und § 1a BauGB)

Maogliche Auswirkungen werden im Umweltbericht erldutert.

4. Durchfiihrung

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

5. Verzeichnis der Gutachten

Parallel zum Bebauungsplan werden folgende Einzelgutachten erarbeitet:

1. Umweltbericht, Fa. TNL Buttenheim GmbH (wird nachgereicht)

2. Artenschutzprifung, Fa. TNL Buttenheim GmbH (wird nachgereicht)

3. Schallschutzgutachten, Fa. TNL Buttenheim GmbH (wird nachgereicht)

4. Bodengutachten, Ingenieurbiro GeoConsult Nordbayern GmbH (19.08.2025)

6. Verfahrensstand

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 08.12.2025 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Feu-
erwehr und Bauhof Buttenheim“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemafll §2 Abs.1 BauGB am 20.02.2026 ortsliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fiir die Biirger geman §3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darle-
gung und Anhdérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Feuerwehr und Bauhof Buttenheim® in der
Fassungvom __ . . hatin der Zeitvom . . bis . . stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf §4 Abs.1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplan ,Feuerwehr und Bauhof Buttenheim® in der Fassung vom
. hat in der Zeitvom . . bis . . stattgefunden.
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Der Entwurf des Bebauungsplans ,Feuerwehr und Bauhof Buttenheim® in der Fassung vom __.
wurde mit der Begrindung und Umweltbericht gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ . bis
. offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Feuerwehr und Bauhof Buttenheim®“ wurden die Behoérden und

sonstige Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __. . bis

. beteiligt.

Der Marktgemeinderat Buttenheim hat in seiner Sitzungam __. . den Entwurf des Bebauungsplan
.Feuerwehr und Bauhof Buttenheim® in der Fassung vom __. . gemal §10 Abs.1 BauGB als Sat-

zung beschlossen.

Der Bebauungsplan ,Feuerwehr und Bauhof Buttenheim® in der Fassung vom __. . wurde am
. geman § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsublich bekannt gegeben.

Der Bebauungsplan ,Feuerwehr und Bauhof Buttenheim*® ist damit gemafR §10 Abs.3 Satz 4 BauGB in
Kraft getreten.

Buttenheim,den .

Michael Karmann
Erster Burgermeister (Siegel)
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