Stadt Butzbach, Stadtteil Ebersgons

Bebauungsplan

"Ostlicher Ortsrand Ebersgons"
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Datengrundlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Hessischen Verwaltung fir Boden-
management und Geainformation. Stand: November 2011 (gilt nur fiir den raumlichen Geltungsbereich).
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Bei Konkurrenz von GRZ und Oberbaubarer Grundsflcksflache gilt die engere Festsetzung.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).
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Katasteramtliche Darstellungen
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31 Flursticksnummer

vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA | Allgemeines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung
GFZ Geschossflachenzahl
GRZ Grundflachenzahl

7 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
o offene Bauweise
ED nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
sl Batgrenze

Verkehrsflachen

StraBlenverkehrsflache

Straflenbegrenzungslinie

Grinflachen

Parkanlage mit 3 m hohem Wall

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflache (Graben)
Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken

Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fiir Mafinahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Enfwicklung von Boden, Nafur und Landschaff

Flachen fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft; hier:

Entwicklungsziel: Extensivgriinland

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Biaumen und Striuchern gemall
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, es gilt 2.5

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafes der baulichen
Nutzung

Sonstige Darstellungen
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Grenze des Bebauungsplanes Ebersgéns Nr. 1
geplante Grundsticksgrenzen (unverbindlich)

Gewasserrandstreifen gemall § 23 Abs. 1 HWG

Textliche Festsetzungen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO:

Die max. zuléssige Firsththe betragt 50 m Uber der Oberkante der obersten Vollge-
schossdecke.

GemdR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

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

Gefangene Stellplatze sind unzulassig.

Garagen / Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind innerhalb und aulBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, soweit sie die nach Landesrecht ohne Ab-
standsflachen zuldssigen MaRe einhalten.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

Je Wohngebaude (bei Doppelhdusern zahlt jede Haushélfte) sind max. 2 Wohnungen

zulassig.

GemiR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten
Nebenanlagen sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Entwicklungsziel: Extensivgriinland

Bewirtschaftungsempfehlung:

Das auf dem Flurstiick Flur 5, Nr. 9 tlw. tber Selbstbegriinung zu entwickelnde Griinland
ist als ein- bis zweischuriges Extensivgrinland zu bewirtschaften. Die erste Mahd soll erst
ab 15.06. eines jeden Jahres erfolgen. Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Din-
gung ist unzul&ssig. Alternativ zuléssig: Schafbeweidung im Durchtrieb.
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GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB:

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine geschlossene Geholzstruktur aus einheimischen standortgerechten B&u-
men und Strauchern anzupflanzen (vgl. Artenliste unter 5.1).

Wasserrechtliche Festsetzung
GeméR § 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB:

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begranten Dachflachen und anderen ver-
siegelten Flachen ist in Zisternen mit einer Auslegung von 25 I/m? angeschlossener Fla-
che zu sammeln und als Brauchwasser zur Grunflachenbewasserung zu verwerten, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Ein so gedros-
selter Abfluss an den Regenwasserkanal ist zulassig.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf Ermachtigungsgrundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 81 Abs. 3 Satz 1 HBO
Gebdudegestalt (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen und
roten Farbtdnen (schwarz, braun, anthrazit, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen
zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

Dacher mit einer Dachneigung von unter 10° sind jeweils zu einem Anteil von mind. 80%
in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung (vgl. Artenliste unter 5.1) zu verse-
hen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begril-
nungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines
Schuttstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Dies gilt auch fur Garagen.

Bei Doppelhausern sind die einzelnen Hauser mit gleicher Firsthohe, Dachneigung und
Dacheindeckung einheitlich auszufuhren.

Zulassig sind Staffelgeschosse mit einem dreiseitigen Rucksprung vom mind. 1,0 m.
Die zuruckgesetzte/n Seiten muss/miissen die StraRenseite/n umfassen.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zuléssig sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m uber der Geléande-
oberflache. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten, Mauer- und Betonso-
ckel sind nur straRenseitig zulassig.

Pkw-Stellplitze (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Pkw-Stellplétze sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze betragt

- bei Gebauden (bei Doppelh&usern zahlt jede Haushalfte) mit 1 Wohneinheit: 2 Stellplat-
ze je Wohneinheit

- bei Gebauden (bei Doppelhausern zahlt jede Haushalfte) mit 2 Wohneinheiten: 1,5 Stell-
platze je Wohneinheit

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach in der jeweils gultigen Fassung.

Grundstiicksfreiflichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Mind. 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, sténdortgerechten Laub-

gehodlizen zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m?, ein Strauch je 1 m?. Die Anpflanzung

von nicht einheimischen Koniferen sowie nicht einheimischen immergriinen Strauchern ist

unzulassig. Bluhende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten kénnen bis zu 25 % der
Einzelpflanzen eingestreut werden. Vgl. Artenliste unter 5.1.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenlisten (Auswahl/Empfehlung):

Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten:

Baume 1. Ordnung: H.3 x v., m. B. 14-16 cm

Baume 2. Ordnung: H., 3 x v., m. B. 14-16 cm; Hei. 2 x v., 100-150
Straucher: Str., 2 x v., 100-150

Bdume 1. Ordnung: Bédume 2. Ordnung:

Bergahorn - Acer pseudoplatanus  Feldahorn - Acer campestre
Spitzahorn - Acer platanoides Hainbuche - Carpinus betulus
Rotbuche - Fagus sylvatica Wildapfel - Malus sylvestris
Esche - Fraxinus excelsior Wildbirne - Pyrus pyraster
Traubeneiche - Quercus petraea Eberesche - Sorbus aucuparia
Stieleiche - Quercus robur Salweide - Salix caprea
Straucher: Kletterpflanzen:
Gew. Berberitze - Berberis vulgaris Trompetenblume - Campsis radicans
Hainbuche - Carpinus betulus Clematis, Waldrebe - Clematis Montana/
Roter Hartriegel - Cornus sanguinea Clematis-Hybriden
Hasel - Corylus avellana Efeu - Hedera helix
WeilRdorn - Crataegus monogyna/ Wald-GeiRblatt - Lonicera

laevigata periclymenum
Hundsrose - Rosa canina Kletterknoterich - Polygonum aubertii
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana Echter Wein - Vitis vinifera
bliihende Zierstraucher / Arten alter Bauerngirten:
Kornelkirsche - Cornus mas Falscher Jasmin - Philadelphus
Sommerflieder - Buddleja davidii coronarius
Buchsbaum - Buxus sempervirens  Blut-Johannisbeere - Ribes sanguineum
Deutzie - Deutzia hybrida Flieder - Syringa vulgari
Zaubernuss - Hamamelis mollis Sommerspiere - Spiraea bumalda
Mispel - Mespilus germanica Blauregen - Wisteria sinensis
Hortensie - Hydrangea Weigelie - Weigela florida

macrophylla

Sedum-Kraut-Begriinung:

Empfehlung: Sedum-Kraut-Begriinung durch Trockenansaat von Krautersamen und
Ausstreuen von Sedum-Sprossen.

Kréuter: weiler

Mauerpfeffer - Sed. album
Gemeine Fetthenne - Sed. floriferum
Schafgarbe - Achillea millefolium
Kornblume - Centaurea cyanus Mongolen-Sedum - Sed. hybridum

Habichtskraut - Hieracium pilosella Tripmadam - Sed. reflexum
Fingerkraut - Potentilla verna milder Mauerpfeffer - Sed. sexangulare
Wilder Majoran - Origanum vulgare Teppich-Sedum - Sed. spurium
Thymian - Thymus serpyllum
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Stellplitze

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die
Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach in der zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Erneuerbare-Energien und Energieeinsparung

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) und die
auf Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung
(EnEV) sei hingewiesen.

Es gelten die jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen Fassungen.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien innerhalb des Plan-
gebietes zur Beriicksichtigung des EEW#rmeG und der EnEV ergibt sich aus § 14
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548) geandert worden ist.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gem. § 37 Abs. 4 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheit-
liche Belange nicht entgegenstehen.

Gem. § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser stellt nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG eine sog.
Gewasserbenutzung dar. Wenn die Versickerung geeignet ist, eine dauernde oder erheb-
liche negative Veranderung der Gewassereigenschaften herbeizufuhren, kann dies eben-
falls einen Benutzungstatbestand gemaR Abs. 2 Nr. 2 dieser Vorschrift erftllen.

Zum 01.01.2013 trat die Neufassung der Entwasserungssatzung in Kraft. In Folge dessen
wird die Abwassergebuihr Uber die versiegelte Flache ermittelt.

Die EVB (Energie und Versorgung Butzbach) teilt mit Schreiben vom 27.02.2014 mit, dass
eine Entwéasserung des Gebietes nur im Trennsystem erfolgen kénne.

Im Rahmen des Verfahrens wird geprft, ob das anfallende Regenwasser dem Vorfluter
Ebersg6nser Bach im Suden bzw. der Grabenparzelle im Norden des Plangebietes zuge-
fuhrt werden kann.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 20 HDSchG
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Arché&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unver-
anderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des
Fundes zu schutzen.

Artenschutz

GemaR §§ 39 und 44 BNatschG gilt: Zur Vermeidung von Tétungs- und Stérungstatbe-
standen sind die Abriss- und Baufeldbefreiungsarbeiten in der vegetationsfreien Zeit
durchzufiihren.

Empfohlen wird deshalb die Durchfuhrung der Arbeiten zwischen Oktober/November und
spatestens Ende Februar eines Jahres.

Als VermeidungsmaRnahmen werden vorgeschlagen und vorgesehen:

- Die Raumung des Baufelds soll nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit der betroffenen
europaischen Vogelarten (Mérz bis August) durchgefuhrt werden. Falls dies nicht méglich
ist, sind die Bauflachen vorher durch einen Fachgutachter auf Vorkommen geschutzter
Arten kontrolliert werden.

- Zur Beleuchtung des Plangebiets werden LED-Lampen oder Natrium-
dampf-Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehause (Schutz
von Nachtfaltern und Flederméausen) verwendet.

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordneten-
versammiung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiblich bekanntge-
macht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiblich bekanntgemacht
am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieRlich

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht
am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlieRlich

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO iV.m. § 9 Abs. 4
BauGB und § 81 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammiung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Butzbacher Zeitung.

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlussen der Stadtverordnetenversammiung tbereinstimmt und dass die fur die
Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Butzbach, den _%_ﬂﬁz 20 /é

'

rgermeister

Rechtskraftvermerk: 7
Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft getreten am:

Butzbach, den 77 70 2076

Byrgermeister

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)
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