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1.2

1.2

1.3

1.4

1.5

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)
GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht zulassig sind.
GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
GemaB § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auBerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig sind.

Zwischen Vorderkante Garagen/Carports und den angrenzenden Verkehrsflachen
muss der Abstand mindestens 5,0 m betragen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 91 HBO in Ver-
bindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

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

Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunk-
len und roten Farbtdnen (schwarz, braun, anthrazit, dunkelrot) sowie dauerhafte
Begriinungen zuldssig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zuldssig.
Dacher mit einer Dachneigung von unter 10° sind jeweils zu einem Anteil von min-
destens 80% in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen.
Die Stérke der Vegetationsschicht muss mindestens 8 cm, die Gesamtstarke des
Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwenden
eines Schiittstoffgemisches mindestens 12 cm betragen.

Dies gilt auch fiir Garagen. Eine Begriinung von Garagendachern mit einer Dach-
neigung von unter 10° ist nur dann nicht erforderlich, wenn auf ihnen eine Photo-
voltaikanlage von mindestens 10 m2 installiert wird.

Staffelgeschosse sind mit Ausnahme von Treppenhdusern gegeniber der AuBen-

wand des darunter liegenden Vollgeschosses um mindestens 1,0 m zuriickzusetzen.

Die Décher von Staffelgeschossen bei Gebdauden mit zwei Vollgeschossen sind als
Flachdach, d.h. als Dacher mit weniger als 5° Neigung, auszufiihren.

Eine Attika ist nur aus konstruktionstechnischen Griinden zuldssig und darf eine
Hohe von 0,3 m nicht liberschreiten.

Als Briistung fiir Dachterrassen sind nur Gelander mit offenen oder durchsichtigen
Elementen zulassig.

Gestaltung und Hohe von Einfriedungen; Gestaltung von Standflachen
fiir Abfallbehaltnisse (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,5 m {ber der
Gelandeoberflache. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunst-
stoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind unzuldssig.

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

5 HBO)

In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von

mehr als 1 m2 Flache unzuldssig, 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 steinerne
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 gemaB § 37 Abs. 4 Hessi-
sches Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

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

Die Drosselabflussspende Regenwasser wird mit Qdr = 0,40 I/s je Gesamtgrund-
stiick festgesetzt. Das erforderliche Retentionsvolumen wird mit Vret = 6,00 cbm
je Grundstiick festgesetzt.

D Hinweise

1 Bodenschutz
Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organo-
leptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Frankfurt, De-zernat IV/F 41.5 - Bodenschutz West, mitzuteilen.
Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in-Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzge-
setz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die All-
gemeinheit herbeizufthren.

2 Denkmalschutz

2.1 Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der Archdolo-
gische Denkmalpflege Wetterau und dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessen
Arch&ologie unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann fur die
weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung
nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

2.2 Die Archéologische Denkmalpflege Wetterau und das Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge, hessenArchaologie sind mindestens zwei Wochen vor Beginn der Bauarbeiten
(auch ErschlieBungsarbeiten (StraBenbau sowie Ver- und Entsorgung) zu benach-
richtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern
zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens unserer Behorde stattfinden wird.

2.3 Sollten bedeutende Reste der vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber auftreten
gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkméler) zerstért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bo-
deneingriffe eine GrabungsmaBnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu
dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom je-
weiligen Verursacher zu tragen.

3 Artenschutz

3.1 Rodungen sowie Eingriffe in Geholzbesténde sind auf das notwendige Mindestmal3
zu reduzieren und auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01. Marz bis 30. September)
nach § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz durchzuftihren.

3.2 Bei Geholzpflanzungen sollten einheimische und standortgerechte Arten aus zer-
tifizierter regionaler Herkunft Verwendung finden.

3.3 Bei der Verwendung von Eichen- und Ahornarten wird auf mdgliche Insekten und
Pilzerkrankungen, die fiir Menschen gesundheitliche Probleme verursachen kénnen
(Eichenprozessionsspinner, RuBrindenkrankheit), hingewiesen.

3.4 Es wird empfohlen, neu errichtende Gebaude mit Nisthilfen fiir Gebdude bewoh-
nende Tierarten (Mauersegler, Haussperling, Schwalben, Fledermause) auszustat-
ten. Bei friihzeitiger Beriicksichtigung konnen diese optisch unauffallig oder als ge-
zielte Gestaltungselemente in die Fassaden integriert werden.

4 Kampfmittel
Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von
ehemaligen Flakstellungen. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu
einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden, sind keine Kampfmittelraum-
maBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Bau-
grunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter
(ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden.
Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen:.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein solite (z.B. wg. Auffiillungen, Versiegelun-
gen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere
KampfmittelrdummaBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand,
Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusi-
chern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten
mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Die Kosten fiir die Kampfmittelrdumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind
vom Antragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Be-
rechtigten (z.B. Eigentiimer/Eigentiimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die ge-
nannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu
geben und zu bezahlen.

Die Allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampfmittelrdumung im Lande Hessen sind
zu beachten.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB von der Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Butzbach am 10.05.2022 beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortstiblich am 30.05.2022.
Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durch-
fihrung einer Umweltpriifung aufgestellt.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Auf die friihzeitige Beteiligung der Behorden 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 02.06.2022 (Frist-
ende 08.07.2022) durchgefiihrt.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

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

Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme wéhrend der 6ffentlichen Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB gegeben. Die fristgerechte Bekanntmachung der 6ffent-
lichen Auslegung erfolgte ortsiiblich am 30.05.2022.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 07.06.2022 bis 08.07.2022.

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach hat den Bebauungsplan in ihrer
Sitzung am 31.10.2022 gemaB § 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 ge-
setzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans unter Beach-
tung der vorstehenden Verfahrensschritte werden festgestellt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Butzbach, den N AL 2022 Mefle - Biirgermeister
BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte gemaB § 10 (3) BauGB ortsiiblich
am 22.A1.2022 . Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Butzbach, den 22 AA 2072

Meple - Blrgermeister
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"flir das Geléande zwischen Taunus-, Emil-Vogt- und Kleeberger
StraBe, den westlichen Grenzen der Grundstiicke Flur 8 Nr. 679/8
(Kleeberger-Str.-104),-679/15, 680, 681 und 682, sowie der
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