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TEXTFFESTSETZUNGEN HENWEISE 1 ND
EMPFEHLUNGEN

A Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in Verbin-
dung mit der BauNVO

1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.

2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 HOhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Die zulassige Hohe baulicher Anlagen betragt 11 m bezogen auf die Gehweg-Hinterkante
der angrenzenden StraBe senkrecht auf die Mitte des Gebdudes. Bei Eckgrundstiicken
zahlt das héhere Niveau.

2.2 Zulassige Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)
Die festgesetzte Grundflache darf durch Terrassen und Balkone um 0,1 iberschritten
werden.

3 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb und auBerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen zulassig. Garagen und Carports missen einen Mindestabstand von 5 m zur er-
schlieBenden Verkehrsflache aufweisen.

4  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.1 Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen i.S. von untergeordneten
Nebenanlagen sind mit Rasenkammersteinen, Schotter oder Pflaster zu befestigen.

4.2 Niederschlagswasser von unbegrinten Dachflachen ist in einer Zisterne aufzufangen.
Pro 25 m2 projizierte Dachfldche muss das Fassungsvermdgen der Zisterne 1 m3 betra-

gen. Ein Uberlauf an das Kanalnetz ist zulassig.

5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

5.1 Mindestens 80% der nicht Gberbauten Grundstlcksflachen sind als Garten oder Grin-
flache anzulegen. Diese Flachen sollen mind. 30% Baum- und Strauchpflanzungen ge-
maf Pflanzliste 5.3 erhalten (1 Baum = 25 m2, 1 Strauch = 1 m2). Vorhandene Gehdlze
kdnnen angerechnet werden. Auf die Grenzabstande flr Pflanzungen gemaB Hessischem
Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

5.2 Décher mit einer Dachneigung von unter 10° sind jeweils zu einem Anteil von mind. 80%
in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Starke der Vege-
tationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstdrke des Begriinungsaufbaus bei Verwen-
dung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches mind.
12 cm betragen. Dies gilt auch flir Garagen.

5.3 Laubbdume (Stammumfang mind. 14-16 cm):
Acer campestre (Feldahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahaorn), Acer platanoides (Spitz-
ahorn), Aesculus hippocastanum (RoBkastanie), Betula pendula (Birke), Carpinus betulus
(Hainbuche), Fagus silvatica (Rotbuche), Fraxinus excelsior (Esche), Prunus avium (Vo-
gelkirsche), Quercus robur (Stieleiche), Sorbus aucuparia (Eberesche), Tilia cordata (Win-
terlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde), Ulmus carpinifolia (Feldulme), Ulmus glabra
(Bergulme).

Straucher (H6he mind. 60 cm):

Berberis vulgaris (Gemeiner Sauerdorn), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea
(Roter Hartriegel), Corylus avellana (Hasel), Crataegus monogyna/laevigata (Ein- und
Zweigriffeliger WeiBdorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen), Ligustrum vulgare
(Liguster), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Mespilus germanica (Echte Mispel), Pru
nus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Rubus spec. (Brombeere, Himbeere),
Salix caprea (Salweide), Salix purpurea (Purpurweide), Sambucus nigra (Schwarzer Ho-
lunder), Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball).

Kletterpflanzen:

Clematis vitalba (Waldrebe), Hedera helix (Efeu), Humulus lupulus (Hopfen), Lonicera
caprifolium (Jeléngerjelieber), Parthenocissus tric. ,Veitchii* (Wilder Wein), Parthenocis-
sus quinquefolius (Selbstkletternder Wein), Vitis vinifera (Weinrebe), Spalierobst.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal § 81 HBO in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Als Dachfarben sind ausschlieBlich die Farben Rot, Braun und Grau zuldssig.

Bei Doppelhausern sind die einzelnen Hauser mit gleicher Firsthdhe, Dachneigung und
Dacheindeckung einheitlich auszuftihren.

Staffelgeschosse miissen auf allen Gebaudeseiten (mit Ausnahme im Bereich von Trep-
penhdusern und Aufzligen) einen Riicksprung von mind. 1,50 m aufweisen.

Gestaltung und Hohe von Einfriedungen, Gestaltung von Standfldchen fiir Abfallbehalt-
nisse (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Fir Einfriedungen zuldssig sind Drahtgeflechte, Streckmetalle und Stabgitter sowie Holz-
latten in senkrechter Gliederung bis zu einer Hohe von 1,5 m (iber der Gelandeoberfla-
che. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten; Mauer- und Betonsockel sind
nur straBenseitig zuldssig.

Wertstoff- und Restmdillbehdlter sind mit einem festen Sichtschutz zu umgeben und mit
Laubstrdauchern oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Hinweise und Empfehlungen

Archdologischer Denkmalschutz

Im gesamten Planungsbereich liegt das romische Kastell ,Hunnenburg" mit zugehérigem
Vicus (Teile sind als Kernzone des UNESCO Welterbes Limes ausgewiesen). Es ist daher
damit zu rechnen, dass durch eine Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
Satz 2 (Bodendenkmadler) HDSchG zerstért werden. Im Vorfeld wurden archdologische
Untersuchungen auf den Flurstlicken 547 und 550 durchgefiihrt. Die Flurstiicke wurden
flr eine Bebauung freigegeben. Auf den Flurstlicken ist eine archaologische Baubeglei-
tung vorgesehen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Zum Schutz unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei Bepflanzungen die er-
forderlichen Sicherheitsabstande einzuhalten bzw. geeignete SchutzmaBnahmen vorzu-
sehen.

Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf Grundlage
des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen
und angemerkt, dass die Nutzung der Solarenergie ausdricklich zuldssig ist. Es gilt die
zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gtiltige Fassung.

Abwasser, Niederschlagswasser

GemaB § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

GemaB § 55 Abs. 2 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt oder Uiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige Gffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.

Altlasten

Werden innerhalb des Geltungsbereichs im Rahmen von BaumaBnahmen Bodenkontami-
nationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir
Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abt. Staatl. Umweltamt Frankfurt, der Magistrat der Stadt Butzbach, die nachste Polizei-
dienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu benachrichtigen,
um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Die BaumaBnahmen sind bis zu einer Entscheidung einzustellen. Zur Sicherung der ord-
nungsgemaBen Behandlung und Verwertung von Erdaushub, Bauschutt und StraBenauf-
bruch ist die gemeinsame Richtlinie fiir die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt
und sonstiger Abgrabungen, veréffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen vom
14. Oktober 2002 zu beachten bzw. anzuwenden.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Bei allen Bauvorhaben sind - unabhdngig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind
oder nicht - artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten. GemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.
Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Gberpriifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen.

Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit kei-
ne Spuren von Tieren besonders geschiitzter Arten, entbindet dies die Bauherrschaft
nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder Sommer erneut zu Uberpri-
fen, ob besonders geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein kénnten.
Sollten bei baulichen MaBnahmen besonders geschiitzte Arten betroffen sein, ist eine ar-
tenschutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entfernung bzw. Beseitigung der Lebensstatten oh-
ne gesonderte Genehmigung eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) darstellt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 69 Abs. 2 BNatSchG mit
einer GeldbuBe geahndet werden. Auf § 71 a BNatSchG (Strafvorschriften) wird hinge-
wiesen.

Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs-
und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44 BNatSchG) zu beachten.
Dies gilt unabhangig davon, ob die MaBnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht. Sofern die artenschutzrechtlich relevanten Arten (z.B. Fledermduse, europdische
Vogelarten) im Sinne der artenschutzrechtlichen Vorgaben beeintréchtigt, deren Lebens-
statten zerstort oder einzelne Individuen getdtet werden, kann es sich um einen VerstoRB
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. VerstéBe gegen die artenschutzrecht-

lichen Verbote fallen unter die BuBgeld- bzw. Strafvorschriften (§§ 69 und 71a BNatSchG).

Um einen solchen VerstoB zu vermeiden, sollte bei 0.g. baulichen Verdanderungen eine
fachlich qualifizierte Person im Sinne einer ,,6kologischen Baubegleitung" beauftragt wer-
den. Diese sollte bereits im Vorfeld und wahrend der Durchfiihrung der Abriss-, Umbau-
oder SanierungsmaBnahmen die Ortlichkeit hinsichtlich des Vorkommens relevanter Tier-
arten prufen und ggf. konfliktfreie Zeitrdume oder auch andere notwendige MaBnahmen,
durch die ein VerstoB gegen die artenschutzrechtlichen Verbote vermieden werden kann,
festlegen. Hierbei kdnnen auch MaBnahmen notwendig werden, die bereits im Vorfeld
durchzufiihren sind und bis zum Beginn der baulichen MaBnahmen funktionsfahig sein
miissen, beispielsweise bauzeitlich Anbringung von Fledermauskasten und Nistkdsten

fur Hohlen- und Halbhdhlenbriiter im funktionalen Umfeld, Einbau von Spezialsteinen
und Niststeinen (oder entsprechend konzipierte Dachziegel) fiir Flederméuse und Vogel.
Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfiihrung der baulichen Verdanderungen sollten ein-
kalkuliert werden (z.B. bis zum Ausfliegen von Jungvigeln). Ein Bericht ber das Ergeb-
nis der Okologischen Baubegleitung (unter Benennung vorgefundener Arten sowie Ver-
meidungsmaBnahmen) sollte der Unteren Naturschutzbehorde vorgelegt werden.
Gegebenenfalls ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung (z.B. im Falle einer notwen-
digen Umsiedlung von Fledermadusen) bei der Unteren Naturschutzbehorde einzuholen,
die auch fur Fragen zur Verfligung steht.

Erforderliche AbrissmaBnahmen von Gebauden sowie FallmaBnahmen von Gehdlzen sind
im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. durchzufiihren.

Bergbau

Das Plangebiet wird von einer untergegangenen Bergbauberechtigung (berlagert, inner-
halb der geringfligiger Untersuchungsbergbau umgegangen ist. Die genaue Lage dieser
bergbaulichen Tatigkeiten ist nicht bekannt. Obwohl das Gebiet bereits weitgehend be-
baut ist, wird aus Sicherheitsgriinden empfohlen, bei Bodenarbeiten auf Anzeichen berg-
baulicher Tatigkeiten zu achten und gegebenenfalls die notwendigen SicherungsmaBnah-
men im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehérde zu treffen.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB von der Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Butzbach am 30.01.2017 beschlossen. Die Bekannt-
machung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiiblich am 28.03.2018.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Auf die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet. Die Beteili-
gung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Anschreiben vom 28.03.2018 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 Stellung-
nahme wahrend der &ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. BauGB gegeben. Die fristge-
rechte Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte ortsiiblich am 28.03.2018.
Die offentliche Auslegung erfolgte vom 04.04.2018 bis 07.05.2018.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach hat den Bebauungsplan in ihrer
Sitzung am 29.08.2018 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

AUSFERTIGUNG

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungsplans
mit den Beschllissen der Stadtverordnetenversammiung sowie die Einhaltung des gesetz-
lich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans unter Beachtung
der orstehenden Verfahrensschritte werden festgestellt. ;

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgeferfigt. 7 .

Butzbach, den 7 3.09.2078
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BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte gemas § 10 (3) BauGB ortsiiblich
am G4 .09 2078 Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan ingKraft.

Butzbach, den 2% 09 -1018
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