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Verpflanzung wird vertraglich geregelt.
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PLANZEICHEN (gemé&B Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

12 Wo Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngeb&uden
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
@ Geschossflachenzahl
0,4 Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
OK Max. Hohe (Oberkante) Gebiude in m (iNN

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

o offene Bauweise
ﬁ nur Einzelhduser zuldssig
[z o] Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Offentliche StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
FuBweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Erhaltung (Verpflanzung) von Baumen

Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

R MaBangabe in Meter

Sonstige Darstellungen
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VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde geméaB § 2 Abs. 1 BauGB von der Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Butzbach am 20.06.2023 beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiiblich am 27.10.2023.
Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durch-
flihrung einer Umweltpriifung aufgestellt.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Auf die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Anschreiben vom 26.10.2023 (Frist-
ende 01.12.2023) durchgefiihrt.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Auf die friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde gemaB
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme wahrend der 6ffentlichen Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB gegeben. Die fristgerechte Bekanntmachung der &ffent-
lichen Auslegung erfolgte ortsiiblich am 27.10.2023.

Die 6ffentliche Auslegung erfolgte vom 30.10.2023 bis 01.12.2023.

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach hat den Bebauungsplan in ihrer
Sitzung am 20.02.2024 gemdB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

AUSFERTIGUNG

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungsplans
mit den Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung des gesetz-
lich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans unter Beachtung
der vorstehenden Verfahrensschritte werden festgestellt.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
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BEKANNTMACHUNG
Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte geméB § 10 (3) BauGB ortsiiblich
am __19.03 2024 . Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in Ver-
bindung mit der BauNVvVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
GemadB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Aligemeinen Wohngebiet
(WA) die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht zuléssig sind.
GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohnge-
biet (WA) die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO)
Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Stellplatze, Garagen und Carports mit
ihren Zufahrten bis einer GRZ von 0,7 (iberschritten werden.

Die festgesetzte Gebdaudehdhe kann durch notwendige Technikaufbauten um max.
1,5 m lberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Garagen / Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind innerhalb und auBer-
halb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Zwischen Vorderkante Garagen/Carports und der erschlieBenden Verkehrsflache
muss der Abstand mindestens 5,0 m betragen.

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft sowie zur Erhaltung von Bdaumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
und 25b BauGB)

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ist die Rodung
oder Verpflanzung von Gehdlzen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Feb-
ruar durchzufiihren.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume zur Erhaltung sind vor Beginn der
Bauarbeiten an anderer Stelle auf dem Grundstiick zu versetzen und dauerhaft zu
erhalten.

Die Umsetzung muss von einer Fachfirma ausgefiihrt und langfristig begleitet wer-
den.

Zusatzlich ist wahrend der Bauphase ein geeigneter Baumschutz anzubringen.
Sollten dennoch Baume abgangig sein, miissen diese ersetzt werden.

Die Grundstiicksfreiflachen sind zu 50% mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdolzen zu bepflanzen und zu 50% als insektenfreundliche Bliihwiese anzu-
legen.

Dacher mit einer Dachneigung bis 10° sind jeweils zu einem Anteil von mind. 80%
in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen.

Die Vegetation ist durch Ansaat von hierfiir geeigneten Dachsaatmischungen aus
Krautern und Grasern und/oder durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bund-
mischungen einzubringen.

Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begrii-
nungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung
eines Schiittstoffgemisches mind. 12 cm betragen.

Dies gilt auch fiir Garagen und Carports.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaB § 91 HBO in Verbin-
dung mit § 9 Abs. 4 BauGB

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Es sind ausschlieBlich Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 10°) zuldssig.
Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

Staffelgeschosse sind mit einem Riicksprung von mind. 1,0 m gegeniiber allen
AuBenwanden der darunter liegenden Geschosse auszufiihren.

Nur im Bereich von Treppenhdusern und Aufziigen ist kein Riicksprung erforderlich.

Briistungen fiir Dachterrassen auf der obersten Vollgeschossdecke sind ausschlieB-
lich mit transparenten und lichtdurchlassigen Materialen (z.B. Glas) oder mit offe-
nen Elementen auszufiihren.

Gestaltung und Héhe von Einfriedungen, Gestaltung von Standflichen
fur Abfallbehéltnisse (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Es sind offene Einfriedungen bis zu einer H6he von max. 1,5 m iiber der Geldnde-
oberflache zulassig.

Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochte-
ne Metallgitter usw.) sind unzulassig.

Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.

Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflaichen (§ 91 Abs. 1 Nr.

5 HBO)

Stein-, Kies-, Split- und Schottergdrten oder -schiittungen von mehr als 1 m2 Fla-

che unzu-lassig, soweit sie

- auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundab-
dichtung angebracht werden und

- nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steiner-
ne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird oder

- sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz
dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend
dem jeweiligen Dachiiberstand).

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen gemaf § 37 Abs. 4 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist als Brauch-
wasser zu sammeln und fir die AuBenbewdsserung zu nutzen.

Es werden folgende Parameter der Regenwasserbewirtschaftung fiir das Baugrund-
stlick festgesetzt:

Drosselabfluss-Spende aus dem Geltungsbereich des B-Planes Qdr = 0,15 I/s
Retentionsvolumen Regenwasser aus dem Geltungsbereich des B-Planes Vret =
6,00 cbm

D Hinweise und Empfehlungen

Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten.

Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5,
mitzuteilen.

Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverdanderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die All-
gemeinheit herbeizufiihren.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfr-
bungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerite, Skelettreste entdeckt
werden, ist dies nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Insekten-, Artenschutz

3.1 GemaB § 35 Abs. 1 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) soll zum Schutz nacht-

aktiver Tierarten, insbesondere von Insekten, jede Form der vermeidbaren Be-
leuchtung durch kiinstliches Licht vermieden werden.

Als vermeidbar gilt dabei in der Regel jede Beleuchtung, die das Licht auf Grund
des Zwecks oder der Beschaffenheit der Lichtanlage auBerhalb der Bereiche, fiir
die es bestimmt ist, lenkt, insbesondere, wenn es im montierten Zustand tiber die
Nutzflache und die Hohe des Horizonts strahlt und dadurch eine Fernwirkung und
Aufhellung der direkten Umgebung verursacht.

3.2 Es wird empfohlen, an den Fassaden des Gebaudes Nistmdglichkeiten fiir Vogel

und/oder Fledermause zu schaffen.

Bergbau

Das Plangebiet wird von einer untergegangenen Bergbauberechtigung iiberlagert,
in der Ende des 19. Jh. geringfiigiger Untersuchungsbergbau mit Bohrungen und
drei bis zu 9 m tiefen Schiirfschachten umgegangen ist.

Die genaue Lage dieser bergbaulichen Tatigkeiten ist unbekannt.

Aus Sicherheitsgriinden wird daher empfohlen, bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten
Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen SicherungsmaBnahmen
im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehérde zu treffen.
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