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Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (Gashochdruckleitung)
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Beglinstigte: Gasversorgungsunternehmen

Bauverbotszone (nachrichtlich)

Baubeschréankungszone (nachrichtlich)

Textliche Festsetzungen

1.

iy

1.2.

1.3

1.4.

1.5

5.1.

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Einrichtung von Verkaufsflachen ist nur flr die Selbstvermarktung der in den
Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die
Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude
Uberbauten Flache einnimmt. Die Verkaufsflachenbeschrankung gilt nicht flir
Betriebe der Automobilbranche.
Gem. § 1 (9) BauNVO sind nicht zulassig:

e Speditionen,

e Logistikunternehmen

e Versammlungsstatten

Die gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind nur innerhalb gewerblich genutzter Gebaude zulassig. Freistehende
Gebaude, die nur bzw. Gberwiegend Wohnzwecken dienen, sind nicht zulassig.

Die Wohnnutzflache muss gegenuiiber der gewerblichen Nutzflache untergeordnet,
sein. In die Berechnung sind keine Freiflachen einzubeziehen.

Es sind nur die in § 8 BauNVO genannten Betriebe zulassig, wenn deren
Léschwasserbedarf 96 m3*h. Uber einen Zeitraum von 2 Stunden nicht
Uberschritten wird, es sei denn, der dartiber hinausgehende Bedarf wird von dem
jeweiligen Gewerbetreibenden selbst, z.B.: durch einen Feuerldschteich oder
Zisterne, oder zwischenzeitlich durch Dritte, vorgehalten.

Die gem. § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten
sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Technisch bedingte Aufbauten, Treppenh&user und Aufzugsschéchte sowie
Solarthermie-/Photovoltaikanlagen, sind bei Ermittlung der Firsthdhe (Héhenlage
der oberen Dachbegrenzungslinien) bzw. der Gebaudeoberkante (bei
Flachdachern) nicht zu bertcksichtigen (§ 9 (3) BauGB).

Flachen fur Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1)
Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gemaR § 14 (2) BauNVO sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Die Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung (§ 9 (1) Nr.
10 BauGB und die Flachen fir die Rickhaltung (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB

Das Niederschlagswasser, welches auf den Bauflachen anfallt, ist zu drosseln. Es
darfen von diesen Flachen max. 10 I/s,ha Niederschlagswasser dem &ffentlichen
Regenwasserkanal zugeleitet werden. Die Drosselung ist unter Beriicksichtigung
der undurchlassigen Flache mit Berlcksichtigung des Zuschlagsfaktors fz = 1,2
unter Berlicksichtigung des Arbeitsplatzes DWA-A 117, jeweils neueste Fassung,
zu berechnen.

Die Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und —
leitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen durfen nur unterirdisch verlegt werden.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB) und grinordnerische
Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

Fullwege und PKW-Stellplatze sind in wasserdurchléssiger Bauweise
herzustellen. Die Versiegelung der Fugen und des Unterbaues ist nur zulassig,
wenn das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser auf angrenzenden
unbefestigten Flachen des Grundstliickes versickert wird bzw. in
Versickerungseinrichtungen eingeleitet wird.

2.2.

5.3.

0.4.

9.1

9.2

Flachen, die nicht mit Hochbauten iberbaut werden und die nicht als Stellplatze,
Zufahrten oder Wege oder Ahnliches benétigt werden, sind unbefestigt zu
belassen und gemal HBO gartnerisch anzulegen. Flachenbefestigungen mit
Steinen, Kies, Schotter oder ahnlichen Baustoffen sowie flachig verlegte Folien,
die eine Durchwurzelung nicht zulassen, sind nicht zulassig.

Auf mindestens 10 % der Grundstlicksflache sind Pflanzflachen anzulegen.

Sie sind in Gruppen mit standortgerechten Laubgehdlzen flachig und llckenlos
unter Berlcksichtigung der Endwuchsbreite der gewahlten Gehdlze zu bepflanzen.
Abgangige Gehblze sind zu ersetzen.

Alternativ sind auch Bllihwiesen, auch anteilig, zulassig. Fur Bluhwiesen ist Saatgut
heimischer Wildblumenmischungen zu verwenden.

Empfehlungen: Bluhwiesen sollten alle 3 Jahre nach vorherigem Umgraben und
Lockern des Bodens neu eingesat werden. Die Wiesen sollten maximal zweimal im
Jahr geméht werden. Die 1. Mahd sollte im Juli bzw. August durchgefiihrt werden.
Eine 2. Mahd ist Ende September bis Ende Oktober méglich. Das Mahdgut ist nach
etwa 7 Tagen zu entfernen.

Das Anpflanzen von Koniferen ist unzulassig.
Standortgerechte heimische Gehdlze sind z. B.:

Baume:

Sommerlinde *
Traubeneiche

Tilia platyphyllos
Quercus petraea

Hainbuche * Carpinus betulus
Esche *, ** Fraxinus excelsior
Feldahorn * Acer campestre

Stieleiche *, **
Bergahorn *, **
Espe/Zitterpappel

Quercus robur
Acer pseudoplatanus
Populus tremula

und hochstammige lokale Obstbdume

Straucher:

Hasel * Corylus avellana

Weildorn * Crataegus monogyna u. laevigata
Hartriegel * Cornus sanguinea

Salweide Salix caprea

Hundsrose * Rosa canina

Schlehe Prunus spinosa

Gemeiner Schneeball * Viburnum opulus

(* fur heckenartige Einfriedigungen geeignet, ** Baume 1. Ordnung

Die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit den Zweckbestimmungen ,Waldstilllegung“ und “Blihstreifen und
die fur  diese Flachen  festgesetzten MaRnahmen sind als
Sammelersatzmallnahme gemall § 9 (1a) BauGB dem Gewerbegebiet
zugeordnet.

Bei der Errichtung von Gebauden oder sonstigen Baulichen Anlagen zu treffende
bauliche und sonstige technische Mafnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien (§ 9 (1)
Nr. 23 b BauGB)

Mindestens 50 % der Dachflachen sind mit Modulen der Solarthermie und/oder
der Photovoltaik zu bestiicken.

Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 10 % sind floristisch zu begriinen.
Das Substrat muss mindestens 8 cm stark sein. Wenn eine Drainmatte verwendet
wird, muss der Aufbau mindestens 10 cm und wenn ein Schittstoffgemisch
verwendet wird, muss der Aufbau mindestens 12 cm betragen.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder sonstigen baulichen
Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRnahmen fir die Nutzung
von Strom getroffen werden mtssen (§ 9 (1) Nr. 23 b BauGB)

Die Aufienbeleuchtung darf nicht in die Umgebung abstrahlen. Es sind daher nur
voll abgeschirmte Leuchten einzusetzen, die das Licht ausschlief3lich nach unten
abstrahlen. Es sind stérungsarme Leuchtmittel, z.B. LED oder
Natriumdampflampen, mit geringem Blaulichtanteil bei einer Farbtemperatur <
3000 Kelvin zu verwenden. Dies gilt auch fir AuRenwerbung.

Die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen
technischen Vorkehrungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Die in folgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691
dirfen in den nach § 1 (4) BauNVO gegliederten Gebieten nicht tberschritten
werden.

Tabelle: Max. zulassige Emissionskontingente

Teilflachen max. zul. Emissionskontingente Lek
Nr Tag (6:00 bis 22:00 Uhr) Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr)
‘ dB(A) dB(A)
GE+1 59 44
GE2 62 47

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5, Stand 12/2006.
Die Einhaltung der maximal =zulassigen Emissionskontingente ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Gestaltungssatzung nach § 91 (3) HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB

Fur die Fassadengestaltung dirfen keine grellen Farben gewahit werden.

Anlagen der AufRenwerbung (Werbeanlagen und jegliche Hinweisschilder) sind nur
bis auf Firsthdhe (Hohenlage der oberen Dachbegrenzungslinien) der Gebaude
bzw. bei Flachdachern bis oberste Auflenwandbegrenzung zulassig. Sie durfen
nicht tber die Grundstlicksgrenze hinausragen.

Reflektierende, blinkende bzw. grelle Farben sind nicht zulassig.

Die Festsetzung bezlglich Hoéhe und Beleuchtung gilt auch fur freistehende
Werbeanlagen, z. B. Pylone.

9.3.

9.4

10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5

10.6

11.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

Zulassig sind ausschlieRlich gebrochene Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter,
Streckmetall etc.) bis zu einer Hohe von max. 2,0 m tUber Gelandeoberkante zzg|.
nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz mit einer Lange von 0,5 m in
Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstréduchern oder
Kletterpflanzen. Kunststoffmaterialien sind nicht zulassig.
Die Wahl der Einfriedigung ist im Freiflachengestaltungsplan des Bauantrages
nachzuweisen.

Die Stellplatze fur Abfallbehalter sind so zu gestalten, dass die Abfallbehalter von
der StralRe und von den Nachbargrundstiicken her nicht gesehen werden kénnen.
Wenn die Stellplatze nicht innerhalb der baulichen Anlagen angeordnet werden,
kann auch eine Bepflanzung mit standortgerechten Geholzen erfolgen, die nicht
sofort einen Sichtschutz gewahrleistet.

Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 (6) BauGB)

Innerhalb der Bauverbotszone dirfen geman § 23 (1) HStrG Bauwerke, die ganz
oder teilweise Uber Erdgleiche liegen (Hochbauten und bauliche Anlagen), nicht
errichtet werden.

Anlagen der AuBenwerbung sind in der Bauverbotszone nicht zulédssig. Bauliche
Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an die LandesstraRe unmittelbar oder
mittelbar angeschlossen werden sollen, dirfen nicht errichtet werden. Dies gilt fir
Aufschittungen und  Abgrabungen groferen Umfangs entsprechend.
Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen i.S. der §§12 und 14 BauNVO
sind ebenfalls unzulassig.

In der Baubeschrankungszone sind gemal® § 23 (2) HStrG Werbeanlagen
genehmigungspflichtig.

Photovoltaik- und Solaranlagen, die Beleuchtung sowie Fahrzeugbewegungen im
Bereich des Plangebietes diurfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer auf
der Landesstralle L 3134 fihren.

Im Bauantragsverfahren fir bauliche Anlagen einschl. fiir wesentliche
Aufschittungen und Abgrabungen, die innerhalb der Baubeschrankungszone
errichtet werden sollen, ist geman § 23 HStrG die Zustimmung von HessenMobil
einzuholen.

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone |l des Oberhessischen
Heilquellenschutzbezirkes (Hess. Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929).
Erdaufschlisse und Bohrungen mit einer Tiefe von 20 m und mehr bedurfen der
Genehmigung.

Auch liegt der Geltungsbereich in der Quantitativen Schutzzone D des
Heilguellenschutzgebietes Bad Nauheim (StAnz. 48/84, S. 2352 vom
24.10.1984). Die Ge- und Verbote dieses Schutzgebietes sind zu beachten.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tUber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).
Das Niederschlagswasser soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§ 37 (4) HWG).

Bei den Bodenaushubarbeiten ist auf Auffalligkeiten bzgl. Geruch und Farbe des
Bodens zu achten und gegebenen Falles die zustandige Behodrde, das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5, zu
informieren. In diesem Falle ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen. Das
Material muss entsprechend der gesetzlichen Vorgaben ordnungsgemaf entsorgt
werden.

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet einer erloschenen Bergbauberechtigung, in
der Erkundungsarbeiten mit Bohrungen stattgefunden haben. Bei
BaumalRnahmen ist daher auf Spuren alten Bergbaues zu achten; gegebenen
Falles sind entsprechende Sicherungsmafnahmen zu treffen.

Im Planbereich befinden sich archaologische Bodendenkmaéler. Bei Erdarbeiten
muss daher jederzeit mit Bodendenkmaélern, wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste, gerechnet werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (§ 21 (3) HDSchG).

Die Arch&ologische Denkmalpflege Wetterau und das Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, sind mindestens zwei Wochen vor Beginn der
Bauarbeiten (auch ErschlielBungsarbeiten (Stralenbau sowie Ver- und
Entsorgung) zu benachrichtigen.

Hinweise und Empfehlungen

Die Baufeldraumung darf nur im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar durchgefiihrt werden.

Wenn die Baufeldraumung auRerhalb des oben genannten Zeitraumes stattfinden
muss, ist die R&umung durch eine fachlich versierte 6kologische Baubegleitung zu
kontrollieren.

Die Kontrolle muss sich auch Uber angrenzende landwirtschaftliche Flachen
erstrecken.

Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung ,Bluhstreifen” ist als
Bluhwiese unter Verwendung von Saatgut heimischer zertifizierter
Wildblumenmischungen aus kontrolliertem Anbau anzulegen und zu pflegen.

Die Einsaat muss im Frihjahr bis zum 31. Marz vorgenommen werden.

Dunger, Herbizide, Insektizide und Fungizide dirfen nicht eingesetzt werden.

Die Flache ist alle 3 Jahre nach vorherigem Umgraben und Lockern des Bodens
neu einzuséden. Eine Mahd darf frihestens ab Anfang Oktober erfolgen. Das
Mahdgut ist nach etwa 7 Tagen zu entfernen.

Mindestens 5 Jahre ist die Wirksamkeit der MaRnahme zu Uiberwachen.

Flr spiegelnde Gebaudeteile sollten transluzente Materialien verwendet werden.
Alternativ sollten Markierungen (Punktraster, Streifen) aufgebracht werden. Der
Auflenreflexionsgrad der Verglasung sollte maximal 15 % betragen.

Die der Planung zu Grunde gelegten DIN-Vorschriften kénnen bei der
Stadtverwaltung Butzbach wahrend der Ublichen Dienststunden eingesehen
werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147).

Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Juni 2020
(GVBI. S. 378).

Planverfahren

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:
Die Stadtverordnetenversammlung hat die Aufstellung am 02.02.2021 beschlossen. Der
Beschluss ist am 20.04.2021 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB:
Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 26.04.2021 bis 28.05.2021 durchgeflhrt. Die

ortstbliche Bekanntmachung erfolgte am 20.04.2021.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB:
Die Beteiligung und die Abstimmung wurden mit Schreiben vom 20.04.2021 durchgefiihrt.

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB und Dokumentation gemaR § 4a (4) BauGB:
Der Bebauungsplan ist mit Begriindung von der Stadtverordnetenversammiung in der
Sitzung am 21.09.2021 zur &ffentlichen Auslegung beschlossen worden und hat
einschlieRlich der wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen vom 13.06.2022 bis
einschl. 22.07.2022 offentlich ausgelegen.

Die ausgelegten Unterlagen konnten auch auf der Internetseite der Stadt im genannten
Zeitraum eingesehen und heruntergeladen werden. Die ortsiibliche Bekanntmachung
erfolgte am 03.06.2022 in der Butzbacher Zeitung. Diese Bekanntmachung wurde
zusatzlich auf die Internetseite der Stadt gestelit.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB:
Die Beteiligung wurde mit Schreiben vom 09.06.2021 vorgenommen.

Das Verfahren wurde gemafi § 4a (2) BauGB gleichzeitig mit der dffentlichen Auslegung
durchgefihrt.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB und Orts- und Gestaltungssatzung gem. § 91 (3)
HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB:

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 12.12.2022 diesen Bebauungsplan mit der
Begriindung als Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen nach § 91 (3) wurden als Orts- und Gestaltungssatzung beschlossen.

Ausfertigungsvermerk und Bestatigung des Planverfahrens:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmt und dass die flr die
Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriten und Dokumentationen
eingehalten worden sind.

Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB:
Der Satzungsbeschluss wurde am A2.932023 ortsiiblich bekannt gemacht.
Durch diese Bekanntmachung wurde der Bebauungsplan rechtskraftig.
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