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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Firma Gardeco mit aktuell 11 Mitarbeitern besteht seit vielen Jahren am Standort in Hoch-Weisel.
Das Unternehmen blickt auf mehr als 30 Jahre Erfahrung im Bereich Planung, Ausfilhrung und Pflege
von Garten- und Griinanlagen zuriick.

Bereits im Jahr 2015 wurde das Betriebsgelénde der Firma Gardeco durch einen Bebauungsplan iiber-
plant. Planziel war seinerzeit die Schaffung klarer und verbindlicher bauplanungsrechtlichen Grundla-
gen zur Neuaufstellung und baulichen Erweiterung des Betriebes (Biiroraume, Erneuerung der Bausub-
stanz des Verkaufs- und Arbeitsraumes, Sanierung und Ergénzung des Bestandes). Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes wurden auch die nérdlich des Miinchgartenweges vorhandenen
Stellplétze fur Mitarbeiter und Kunden als solche planungsrechtlich gesichert. Zur Ausweisung gelang-
ten im Wesentlichen ein Mischgebiet und ein Lagerplatz fiir Material und Geréatschaften des Garten- und
Landschaftsbaubetriebes.

Um das Unternehmen und dessen Entwicklung auch zukiinftig positiv gestalten und den Fortbestand
sicherstellen zu kénnen, plant die Firma nunmehr die Weitergabe der Geschaéftsfiihrung an die nachste
Generation der Familie. In diesem Zusammenhang sind auch bauliche Erweiterungen sowie weitere
Investitionen am bestehenden Standort vorgesehen. Im Detail beabsichtigt ist der Neubau eines Wohn-
hauses flr die Betriebsinhaber nérdlich des Munchgartenweges sowie die Errichtung neuer Sozial-
rdume fur die Mitarbeiter im Bereich des bestehenden Parkplatzes. Der Bebauungsplan soll auch die
Grundlage fiir die dartiber hinaus gehende betriebliche Entwicklung darstellen.

Planungsskizze (Darstellung der Baukérper unverbindlich)

Quelle: Gardeco.de, ergénzt
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Die Stadte und Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Butz-
bach hat daher in ihrer Sitzung am 14.07.2021 die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
~Minchgartenweg" beschlossen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und die
Grundlagen firr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu definieren.

Die stédtebaulichen Ziele der Stadt Butzbach werden in diesem Kontext wie folgt zusammengefasst:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine aus Sicht der Stadt sinnvolle Ver-
dichtung und Arrondierung der bestehenden baulichen Strukturen im Nordosten von Hoch-Wei-
sel;

2. Definition der stadtebaulichen MaRgaben und Kennwerte zur Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbilds;

3. Forderung der lokalen Wirtschaft und der Weiterentwicklung des anséssigen Betriebes zur Si-
cherung und zur weiteren Schaffung von Arbeitsplétzen;

4. Sicherung und Erhalt der erhaltenswerten Vegetationsstrukturen aus Griinden des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nordostlich in der Gemarkung Hoch-Weisel
in einer Hohe von ca. 235 m U. NHN und umfasst im Wesentlichen die Flurstiicke 620/1 und 620/2 tiw.
Er beinhaltet eine Flache von rd. 0,6 ha. Zum Nachweis der gesicherten ErschlieRung wird der Minch-
gartenweg in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und der siidlich angrenzende
Ursprungsbebauungsplan redaktionell in die Plankarte zum Versténdnis der Planung und der Einord-
nung in den umgebenden stadtebaulichen Kontext einbezogen.

1.21 Ubergeordnete Planungen

Fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main tbernimmt der Regionalplan zugleich die Funktion eines
gemeinsamen Flachennutzungsplanes nach § 204 BauGB. Er enthélt neben den regionalplanerischen
Festlegungen nach § 9 Abs. 4 HLPG auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5
BauGB (§ 13 Abs. 1 HLPG). Regionalplan und Flachennutzungsplan werden somit im Ballungsraum zu
einem gemeinsamen Planwerk zusammengefasst.

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) stellt fir den Planbereich Wohnbaufléche -
Bestand sowie im Osten aufgrund der nicht parzellenscharfen Planungsgrundlage kleinflichig Flache
fur die Landbewirtschaftung sowie Vorranggebiet fiir Natur- und Landschaft dar. In den beiden letzteren
Bereichen werden im Bebauungsplan Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Auch wenn vorliegend aufgrund der beabsichtigten und angrenzenden Nutzungen die Festsetzung ei-
nes Mischgebietes erfolgen soll, wird aus Sicht der Stadt Butzbach davon ausgegangen, dass die Vor-
gaben der Raumordnung und Landesplanung als auch der Flachennutzungsplanung grundsétzlich und
aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens sowie der im Bebauungsplan vorgesehenen Gliederung
des Mischgebietes in ausreichendem Malle gewahrt werden kénnen.



Stadt Butzbach, Stadtteil Hoch-Weisel, Begriindung, Bebauungsplan ,Miinchgartenweg", 1. Anderung und Erweiterung

Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP) uberlagert mit Liegenschaftskarte

T I 47 Z48

L = . —? z .} ! - .

Quelle: WMS-Dienste des Regionalverband FrankfurtRheinMain und Hessische Verwaltung fir Boden-
management und Geoinformation. Bearbeitet, ohne Mafstab

1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Far das Plangebiet teilweise relevant ist der Bebauungsplan ,Miinchgartenweg" mit Rechtsverbindlich-
keit vom 21.07.2015, der v.a. den sudlich des Weges gelegenen Bereich als Mischgebiet (iberplant und
den bestehenden Gartenbaubetrieb planungsrechtlich sichert. Die vorliegende 1. Anderung und Erwei-
terung greift dessen Festsetzungen im Bereich des Parkplatzes in Teilen auf, entwickelt diese fort und
erweitert den Geltungsbereich nach Norden.

Bebauungsplan ,Minchgartenweg" 2015

Quelle: Stadt Butzbach
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1.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Manahmen der In-
nenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittiun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&nen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Butzbach ist seit Jahren bestrebt, Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung zuzufiih-
ren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwickiung zu leisten, was sich auch anhand bereits
durchgefiihrter oder aktuell laufender Bauleitplanverfahren nachvoliziehen lasst. Hierzu betreibt die
Stadt u.a. mehrere Konversionsprojekte, wie z. B. das Landgrafenschlossgelédnde, das Troster-Ge-
lénde, die US-Housing-Area und der ehemalige Motorpool. Hinzu kommen Wohngebietsentwicklungen
wie bspw. Butzbacher Farbenfabrik, das ehemalige Postgeldnde Weiseler Stralie 50, das Gelande der
ehemaligen Papierfabrik in der Weiseler StraRe und schlieRlich die Nudelfabrik Heil. Des Weiteren
wurde ein Baullickenkataster erstellt, welches regelmaRig fortgeschrieben wird.

Im Rahmen des MaRnahmenkatalogs fur Hoch-Weisel im Rahmen des Ortsinnenentwicklungskonzepts
vom 20. Oktober 2017 hat das Amt fur Bodenmanagement, Biidingen potenzielle Flachen, die sich fiir
die Innenentwicklung eignen, automatisiert berechnet und identifiziert. Fur Hoch-Weisel wurden insge-
samt 22 Bauliicken identifiziert. Die hier vorliegend in Rede stehende Flache ist darin nicht enthalten,
gleichwohl sie ebenfalls in einem gewissen MaRe als Innenentwicklungspotenzial gewertet werden
kann.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt im Wesentlichen die Nachverdichtung im Bereich des be-
stehenden und planungsrechtlich festgesetzten Parkplatzes zur Errichtung von Sozialrdumen fir die
Mitarbeiter des Gartenbaubetriebes. Dariiber hinaus erfolgt ein Liickenschluss zwischen dem beste-
henden Gartenbaubetrieb stdlich des Miinchgartenweg und der sich westlich / nordwestlich der Back-
hausstralRe / L 3056 anschlieBenden Wohnbebauung im Bereich der Strake ,Zum Hausbergturm”. Das
Plangebiet ist somit bereits anthropogen und baulich vorgepragt und im Regionalen Fldchennutzungs-
plan weitgehend als Wohnbauflache — Bestand dargestelit.

Von der Bewertung und Analyse von Planungsalternativen kann aus den genannten Griinden abgese-
hen werden. Alternativ kommt lediglich der Verzicht auf die vorliegende Bauleitplanung in Frage,
wodurch die vorliegend formulierten stadtebaulichen Ziele jedoch nicht realisiert werden kénnen.

1.5 Stadtebauliche Konzeption und verkehrliche Belange

Verkehrliche Konzeption: Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt am nérdlichen Rande des Stadt-
teils Hoch-Weisel, unmittelbar am Ortseingang. Die nachsten Bahnhaltepunkte (Butzbach und Ostheim)
befinden sich nur wenige Pkw-Fahrminuten entfernt. Uber die Backhausstrae (L3056) sind die Kern-
stadt Butzbach und die Kreisstrallen K 16 und K 17 erreichbar, von wo aus Uber die B3 die weitere
Uberértliche Anbindung erfolgt.
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Die durchschnittliche té&gliche Verkehrsmenge (Jahresmittelwert DTV) im Bereich der L 3056 betragt
geméR der Verkehrsmengenkarte fur Hessen - Ausschnitt GieRen/Rhein-Main/Darmstadt — Ausgabe
2015 - rd. 4416 Kfz / 24h (Herausgeber: hessen mobil).

Aufgrund des ddérflichen Charakters des Stadtteils Hoch-Weisel mit geméRigten Verkehrsstrémeni.V.m.
der Lage des Plangebietes im Randbereich der Ortslage kann sowohl von einer guten fuBlaufigen Ver-
bindung als auch einer guten Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ausgegangen werden. Entlang der Lan-
desstralle verlauft ein eigenstandiger Rad- und FuBweg, der den Stadtteil an die Kernstadt Butzbach
anbindet. Die OPNV-Anbindung des Gebietes ist Giber die Bushaltepunkte ,Miinchgartenweg" gesichert.
Die direkte ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Westen tiber die namensgebende Strale Minch-
gartenweg. Weitergehende ErschlieBungsmaRnahmen sind nicht vorgesehen.

Nach Angaben des ansassigen Betriebes kommen 7 Mitarbeiter mit dem PKW zur Arbeit (14 Fahr-
ten/Tag). Diese parken auf dem Betriebsgeldnde. 4 Transporter und Leicht-LKW fahren in der Regel
morgens mit Material zu den Einsatzstellen und kommen zum Feierabend wieder zuriick. Selten wird
tagstber nochmal Material geholt (insgesamt 10 Fahrten/Tag). Anlieferungen durch Kurierdienste oder
Speditionen erfolgen in unterschiedlichen Intervallen geschatzt 3-5x pro Woche (2 Fahrten/Tag). Der
bestehende Laden kann jahreszeitlich bedingt mit etwa 5-15 Kunden pro Woche bilanziert werden (6
Fahrten/Tag). Aufgrund des aufgefiihrten Verkehrsaufkommens mit derzeit rd. 32 Pkw- und 10 Trans-
porter/Leicht-Lkw-Fahrten pro Tag und etwa 10 Pkw-Fahrten pro Tag durch die bestehende Wohnnut-
zung, ist nicht mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Verkehrsablaufs am Knotenpunkt zu rech-
nen.

Durch die Errichtung eines zusatzlichen Wohnhauses fiir die Betriebsinhaber kann davon ausgegangen
werden, dass sich das planinduzierte Verkehrsaufkommen auch kinftig nicht signifikant erhéht. Die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ist damit auch weiterhin gegeben. Auch bei Erweiterungen, wel-
che der Bebauungsplan in geringfligigem Mafe zuldsst, ist nicht von einer signifikanten Erhéhung des
Verkehres auszugehen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt. Der Grenze zur ,anbaufreien Strecke" wird
in der Plankarte mit Hilfe einer Signatur dargestellt. Entlang der Landesstralle werden Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt, um Grundstiickszufahrten in diesen Bereichen auszuschliefen. Aus
Griinden der Verkehrssicherheit wird auf das zu berticksichtigende Sichtdreieck im Bereich der Back-
hausstralle hingewiesen, dass entsprechend von Bepflanzungen und Einfriedungen ab einer Héhe von
0,75 m freizuhalten ist. Erganzend erfolgt der Hinweis, dass Pflanzenaufwuchs und Ausstattungsele-
mente des Plangebietes Sichtbeziehungen und Lichtraumprofile der B 454 nicht einschréanken durfen.
Solar- und Photovoltaikanlagen, Werbung, die Beleuchtung sowie Fahrzeugbewegungen im Bereich
des Plangebietes dirfen zu keiner Blendung der Verkehrsteilnehmer fuhren. Noétige Wegweisung ist mit
Zustimmung von Polizei und Straflenbaulasttréager aufgrund einer Anordnung der Verkehrsbehérde ge-
maf StVO auszufiihren.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Stellplatze) ist innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuléssig, sofern keine anderweitigen Festsetzungen, wie z.B. Erhaltung von Ge-
hdlzen oder Anpflanzungen entgegenstehen. Die Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden sub-
sidiar durch die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach in der zum Zeitpunkt der Geneh-
migung des Vorhabens geltenden Fassung erganzt.

Stadtebauliche Konzeption: Im Bereich des Plangebietes wird ein Mischgebiet festgesetzt. Die Wahl
der Gebietsart basiert auf der gemischten Nutzung im Bereich siidlich des Munchgartenwegs (beste-
hender Bebauungsplan) und den vorliegend im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen (Wohnbebauung
fur Betriebsinhaber, Beibehaltung Stellplatze fir Mitarbeiter und Errichtung Funktions- / Betriebsge-
baude).

8
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Um eine gebietstypische Durchmischung sicherstellen zu kénnen, wird eine Gliederung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Demgeman wird festgelegt, dass im westlichen Bereich ausschlieBlich Wohn-
geb&ude und im Osten die gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 2 bis 6 BauNVO genannten Nutzungen zul4ssig sind.
Wohngeb&ude, Tankstellen sowie Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO
werden hier sowohl allgemein als auch ausnahmsweise als unzuléssig festgesetzt. Hinter dem Aus-
schluss der Wohngebd&ude steht das Ziel zur Sicherung der gewiinschten stadtebaulichen Durchmi-
schung im Geltungsbereich. Der Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstatten begriindet sich
in der Tatsache, dass der Standort aus Griinden des Immissionsschutzes, der fir Tankstellen unzu-
reichenden VerkehrserschlieBung und der Lage im Ubergang zum AuRenbereich als nicht geeignet
eingestuft wird. Der Ausschluss der genannten Nutzungen dient somit der Sicherung der von der Stadt
gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung.

Zur Aufwertung und Erhaltung des bestehenden Ortseingangsbereiches werden griinordnerische Fest-
setzungen, u.a. der Erhalt und die Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie die Festsetzung
einer Privaten Griinflache entlang der Landesstrale beriicksichtigt.

1.5.1 Verfahrensart und —stand

Das Bauleitplanverfahren wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung gemaR BauGB
durchgefuhrt.

Aufstellungsbeschluss gemah 14.07.2021

§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 18.10.2021
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R 25.10.2021 bis 26.11.2021

§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 18.10.2021

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger | Frist analog § 3 Abs. 1 BauGB
Trager offentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 30.01.2023 bis 03.03.2023
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 20.01.2023
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemal 09.05.2023
§ 10 Abs. 1 BauGB

“Die Bekanntmachungen erfolgen in der Butzbacher Zeitung (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Butz-
bach).
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2. Inhalt und Festsetzungen

GemaR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Mischgebiet dient generell dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die nachfolgenden Festsetzungen dienen der raumlichen und inhaltli-
chen Gliederung, deren Erforderlichkeit bereits in Kapitel 1.5 erldutert wurden:

Im Teilgebiet 1 sind ausschlieRlich Wohngebiude gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zulassig. Im Teil-
gebiet 2 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 2 bis 6 BauNVO genannten Nutzungen (Geschafts- und Biirogeb&ude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,) zulédssig. Wohngebiude, Tankstellen sowie Ver-
gnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO werden allgemein als auch ausnahms-
weise als unzuléssig festgesetzt. Im Hinblick auf die stadtebauliche Begriindung dieser Festsetzung sei
zur Vermeidung von Wiederholungen auf Kapitel 1.5 verwiesen.

2.2 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zuléssig sind. Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundfiache ist i.d.R. die Fléache des Baugrundstiicks
mafRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Straenbegrenzungslinie
liegt.

Dem stadtebaulichen Leitbild der Stadt Butzbach folgend, demgeméR im Westen nur Wohngeb&ude
zulassig sein sollen, wird im Teilgebiet 1 eine fiir wohnbauliche Zwecke typische Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt, die auch durch die Grundfldchen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, nicht Gberschritten werden darf.

Im Teilgebiet 2 wird der dort vorgesehenen gewerblich orientierten Nutzung und dem bereits bestehen-
den Parkplatz Rechnung getragen. DemgemaR wird die Grundflachenzahl in diesem Bereich mit 0,6
festgesetzt. Hier darf zudem die maximal zuldssige Grundflache ausschlieBlich durch die Grundflachen
von Stellplatzen mit ihren Zufahrten um bis zu 50% Uberschritten werden, wenn diese in wasserdurch-
lassiger Bauweise befestigt werden, z.B. mit Rasenkammersteinen, wassergebundener Decke, Fugen-
oder Porenpflaster.
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2.3 Héhe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Um dem Ubergang des Plangebiets von West nach Ost in Richtung Auenbereich gerecht zu werden
und eine stédtebaulich angepasste und harmonische Entwicklung am Ortsrandbereich zu gewahrleis-
ten, wird eine Hohenstaffelung im Bebauungsplan vorgenommen. DemgemaR wird die maximal zulds-
sige Zahl der Vollgeschosse im Westen auf Z = Il und im Osten auf Z = | festgesetzt. GemaR Hessischer
Bauordnung (HBO) sind Vollgeschosse Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m
tber die Geldndeoberfléche hinausragt und die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zuriickge-
setztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mindes-
tens drei Viertel der Grundfiéche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Voll-
geschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m tiber die Geldndeoberfléche hinausragen.

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmafRig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfugt und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist.

Diese Festsetzungen stehen daher in Kombination mit der Festsetzung der maximal zulassigen Gebau-
deoberkante. Diese betragt bei Geb&duden mit Dachneigungen bis zu 10° 3,5 m, bei Gebauden mit
Dachneigungen aber 10° 5,0 m jeweils Uber der Oberkante der obersten Vollgeschossdecke. Ausge-
nommen hiervon sind untergeordnete, technische und sonstige Aufbauten. Als oberer Bezugspunkt fiir
die Hohenermittlung der Gebaudeoberkante gilt die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des
Gebaudes.

Beachtlich fur die Hohenentwicklung ist auch der iber das Gelande aufsteigende Teil des Kellerge-
schosses. Hier wird festgesetzt, dass die Oberkante RohfuRboden (Bodenplatte oder Kellerdecke) bei
Gebauden mit zwei Vollgeschossen im Mittel max. 0,5 m Gber die natirliche Gelandeoberflache hinaus-
ragen darf.

Die vorgenommene Hohenentwicklung entspricht den im Mischgebiet geplanten und fir den Stadtteil
gangigen sowie vertraglichen Geb&udehthen. Insgesamt dient die Steuerung der Héhenentwicklung
der baulichen Anlagen dazu, eine gebietsunvertragliche Bebauung vorzubeugen.

2.4 Bauweise / héchstzuldssige Zahl von Wohnungen / iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Zulassigkeit der Bauweise wird im Bebauungsplan gem&R Einschrieb in der Nutzungsmatrix fest-
gesetzt. Zulassig sind als Haustypen ausschlieflich Einzelh&user, um der stadtebaulichen Situation und
der stadtebaulichen Zielvorstellung sowie dem Bestand in der Umgebung gerecht zu werden. Zudem
tragt dies der Lage am Ortsrandbereich Rechnung. Auch die héchstzulassige Zahl von Wohnungen in
Wohngebzuden folgt dieser stadtebaulichen Intention. Zur Steuerung der Wohndichte in einem mit dem
Planumfeld vertraglichem MaR wird diese auf maximal zwei Wohnungen festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tiber die hinaus mit
den Hauptgeb&uden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Die Ausweisung der Uiberbaubaren Grund-
sticksflachen erfolgt flachenhaft. Durch die vorgenommenen Festlegungen soll eine groRtmaégliche Fle-
xibilitat in der Stellung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken erméglicht werden. Bei Kon-
kurrenz von Grundfléchenzahl und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere
Festsetzung.
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Stellplatze mit ihren Zufahrten, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen i.S.d. §14 BauNVO inkl.
Hof- und Andienungsflachen, Gehwege sowie Werbeanlagen, etc. sind innerhalb und auRerhalb der
Baugrenzen im Mischgebiet zuldssig, sofern keine anderweitigen Festsetzungen (z.B. Flachen fiir die
Erhaltung von Anpflanzungen) entgegenstehen. Davon unbenommen sind Nebenanlagen, die dem Nut-
zungszweck Gartenausstellung und Privatgarten im Norden des Plangebietes dienen.

2.5 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen
sowie durch die Strallenbegrenzungslinie festgesetzt. Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mungen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen und Symbole festgesetzt.
Diese Festsetzungen werden aus dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan bestandsorientiert
Ubernommen. Zur Erlduterung wird der Verlauf des straenbegleitenden FuR- und Radweges und die
Bushaltestelle entlang der Landesstrale in der Plankarte dargestellt. Mit Ausnahme der bestehenden
Zufahrt in den Mianchgartenweg werden entlang der westlichen Grundstiicksgrenzen Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

2.6 Private Griinflichen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung von Biumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Ortseingangsbereich von Hoch-Weisel kennzeichnet sich u.a. durch die bestehenden Griinstruktu-
ren im Bereich der Ausstellungsflache des Gartenbaubetriebes. Aus diesem Grund soll dieser Bereich
zur Erhaltung des Ortsbildes gesichert und als Private Griinflache mit der Zweckbestimmung Garten-
ausstellung in Kombination mit Privatgarten festgesetzt werden. Letztere Festsetzung begriindet sich
darauf, dass der Bereich auch einer Privatnutzung der Betriebsinhaber zur Verfiigung steht, gleichwohl
auch Musterpflanzungen und -gestaltungen fiir die Kunden des Betriebes vorhanden und weiterhin vor-
gesehen sind.

Insgesamt soll mit der Festsetzung sichergestellt werden, dass der Charakter der Flache am Ortsein-
gang mit seinen zum Teil hochwiichsigen Bepflanzungen erhalten und mit heimischen und / oder klima-
resistenten Arten fortentwickelt wird, gleichwohl auch die Nutzung als Privatgarten und Muster- bzw.
Ausstellungsflache erméglicht werden kann. Die Erhaltung und Fortentwicklung der Griinstrukturen hat
entsprechend Vorrang, wenngleich auch untergeordnete Wege und wechselnde Gartengestaltungen
zulassig sind.

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngige
Baume sind durch standortgerechte und groRkronige B&ume zu ersetzen. Eine Verschiebung der ggf.
erforderlichen Nachpflanzungen um bis zu 5,0 m gegeniiber den zeichnerisch festgesetzten Standorten
ist zulassig, um ausreichend Flexibilitat in der Gestaltung zu wahren.

2.7 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Grundsaétzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Natur- sowie den Boden- und
Wasserhaushalt einher. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser Eingriff jedoch minimiert
werden. Hierzu wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zu- und Umfahrten, Wege- und Hofflachen im Sinne
untergeordneter Nebenanlagen in wasserdurchléssiger Bauweise zu befestigen sind, z.B. mit Fugen-
oder Porenpflaster, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange ent-
gegenstehen. Bei Betriebs-, Lager- und Hofflachen sowie Anlieferungsbereichen ist aus Griinden der

Betriebssicherheit ausnahmsweise eine wasserundurchldssige Befestigung zuléssig.
12



Stadt Butzbach, Stadtteil Hoch-Weisel, Begriindung. Bebauungsplan Minchgartenweg*, 1. Anderung und Erweiterung

Die Kompensation des Eingriffs soll im Bereich des Flurstiickes 620/2 tiw. erfolgen. Die in der Plankarte
festgesetzte Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist
entsprechend als arten- und blitenreiches extensiv genutztes Griinland zu entwickeln. Der traditionelle
Streuobstsaum ist durch Anpflanzung von 10 hochstammigen Obstbdumen wiederherzustellen. Die
Nachsaat sollte mit regionalen Saatenmischungen aus dem Herkunftsgebiet/Ursprungsgebiet 21 Hes-
sisches Bergland erfolgen. Als Bewirtschaftungsform wird eine zweischirige Mahd oder Beweidung
durch Paarhufer empfohlen. Weitere Ausfithrungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

2.8 Nutzung erneuerbarer Energien

Gemal §9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB kénnen im Bebauungsplan Gebiete, in denen bei der Errichtung von
Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
Mafnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus ereuer-
baren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt werden.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Butzbach hat ein integriertes Klimaschutzkonzept als stra-
tegische Entscheidungs- und Handlungsgrundlage fiir konkrete Klimaschutzaktivitaten in Butzbach be-
schlossen. In diesem Kontext wurden auch sogenannte baulandpolitische Grundsatze fur die Stadt
Butzbach formuliert, mit dem Ziel u.a. die Schaffung klimafreundlicher und klimaangepasster Quartiere
voranzutreiben. Konkrete Anwendung soll das Klimaschutzkonzept etwa beim Abschluss stadtebauli-
cher Vertrdge nach §11 BauGB oder in Bauleitplanungsverfahren finden.

Diesen beschlossenen Vorgaben dem Grunde nachfolgend, wird im vorliegenden Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass im Mischgebiet Photovoltaikanlagen jeweils auf mindestens 25 % der Dachflachen von
Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen wie Carports, oberirdischen Garagen und Nebengebauden
zu errichten sind. Die mindestens zu errichtende Flache von Photovoltaikanlagen kann dabei auf nur
einer oder mehreren baulichen Anlagen verteilt werden. Die Festsetzung konkretisiert damit die infor-
mellen Planungsvorgaben des integrierten Klimaschutzkonzeptes der Stadt Butzbach und tberfihrt die-
ses in verbindliche MaRlgaben.

29 MaRnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet erstreckt sich entlang der Landesstrale 3056. GemaR den Darstellungen des Larmvie-
wers Hessen liegt fir den StraRenverkehr ein Tageslarmpegel LDEN von 55 bis 65 dB(A) als Orientie-
rungswert vor, in der Nacht ein LNight von 45 bis 60 dB(A). Fur Mischgebiete liegt der Orientierungswert
fur Verkehrslarm nach der DIN 18005 bei 50 dB(A) nachts und 60 dB(A) tags. Die Betrachtungen zeigen,
dass eine Uberschreitung der Orientierungswerte maglich ist.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde daher eine schalltechnische Untersuchung des auf das Plange-
biet einwirkenden Verkehrsldrms erarbeitet, aus der die notwendigen SchallschutzmaRnahmen filr das
Plangebiet hervorgehen. Das Gutachten kommt zu den folgenden Festsetzungsempfehlungen, welche
entsprechend Eingang in die Planunterlagen gefunden haben:

e Ohne gesonderten Nachweis muss die Schalldémmung der Geb&udeauBenbauteile schutzbe-
darftiger Rdume in Abhéngigkeit von der Raumart und Lage die Anforderungen der folgenden
Larmpegelbereiche (LPB) entsprechend der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 erfillen:

e Fur schutzbediirftigen Rdume, deren Nutzung zum regelméRigen Nachtschiaf nicht ausge-
schiossen werden kann (Schlafzimmer, Kinderzimmer) sowie fiir die sonstigen schutzbedirfti-
gen Rdume nach DIN 4109:
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Im Teilgebiet 1:

. An den zur Stral3e ausgerichteten Fassaden (NW, W) LPB IV

. An den von der Straf3e abgewandten Fassaden (S, SO, NO) LPB Il
Im Teilgebiet 2:

. An den zur Stralle ausgerichteten Fassaden (NW, W) LPB IV

. An den von der Stral3e abgewandten Fassaden (S, SO, NO) LPB Il

* Far Schiafrdume im Teilbereich 1, deren Fenster in Richtung der Strale ausgerichtet sind
(Sichtkontakt zur Strale) und die nicht zusétzlich iber mindestens ein Fenster zur larmabge-
wandten Seite verfiigen, sind schallgeddmmte Beliftungseinrichtungen vorzusehen, die ein
Liften dieser Réume erméglichen, auch ohne das Fenster zu éffnen (wie z. B. ein in den Fens-
ter-rahmen oder die AuBenwand integrierter Schalldammlifter). Bei der Berechnung des resul-
tierenden Schalldémm-Mal3es der AuBenbauteile ist die Schallddmmung der Beltiftungseinrich-

tungen im Betriebszustand zu berticksichtigen.

» Das erforderliche resultierende Schallddmm - Maf3 erf. R'w,res bezieht sich auf die gesamte
AuBenflédche eines Raumes einschlieBlich Dach. Der Nachweis der Anforderung ist im Einzelfall
in Abhéngigkeit des Verhéltnisses der gesamten AuB3enfldche eines Raumes zu dessen Grung-
fldche sowie der Fléchenanteile der Auenbauteile zu fithren. Grundlage fiir die Berechnung ist
die DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen” in Verbin-
dung mit der DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise

der Erfiillung der Anforderungen”.

e Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten BauschallddmmmaBe zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer AulBenidrmpegel nachgewiesen

wird.

» Von den Festsetzungen kann dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der

bautechnischen Nachweise neue technische Regeiln fiir den Schallschutz im Hochbau als Tech-
nische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Technischen Baubestimmungen

beachtet werden.

Fur weitere Ausflhrungen sei auf das Gutachten verwiesen, welches dieser Begriindung als Anlage

beiliegt.

Das Regierungsprasidium Darmstadt weist in seiner Stellungnahme vom 02.03.2023 darauf hin, dass
passive SchallschutzmaRnahmen erhebliche Abstriche hinsichtlich der Wohn- und Lebensqualitat
(Schutz nur bei geschlossenen Fenstern) mit sich bringen. AuRerdem wird empfohlen alle schutzbe-
durftigen R&ume, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 (iberschritten werden und die nicht
uber ein Fenster an der l&rmabgewandten Gebaudefassade beliiftet werden kénnen, mit schallge-
démpfte Beluftungseinrichtungen auszustatten, die ein Liften der Rdume ohne das Offnen der Fenster
erméglichen. Die Ansaugéffnung ist so zu positionieren, dass die Luft nicht aus dem belasteten Stra-

Renverkehrsraum angesaugt wird.
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3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu stérken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

3.1 Dachgestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines ein-
heitlichen bzw. stadtebaulich harmonischen und ortstypischen Erscheinungsbildes Vorschriften zur Ge-
béudegestaltung. Demnach gilt:

» 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. Ausgenommen hiervon sind
Flachen fur die Nutzung / Gewinnung regenerativer Energien sowie Dachterrassen gemaR Fest-
setzung 2.1.2. Die Vegetation ist durch Ansaat von hierfur geeigneten Dachsaatmischungen
aus Krautern und Grésern und/oder durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen
einzubringen. Die Stérke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstérke des Be-
grunungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schiitt-
stoffgemisches mind. 12 cm betragen. Dies gilt auch fiir Garagen und Carports.

» Dachterrassen sind bis zu einer Grundflache von maximal 25 gm ausschlieRlich auf dem ersten
Vollgeschoss baulicher Anlagen, Garagen, Carports oder Nebenanlagen zuléssig.

» Brustungen von Dachterrassen sind ausschlieBlich mit transparenten und lichtdurchlassigen
Materialen oder mit offenen Elementen auszufiihren.

» Fur Dacher mit einer Dachneigung tber 10° sind als Dacheindeckung nicht spiegelnde oder
reflektierende Materialien in dunklen und roten Farbténen (schwarz, braun, anthrazit, dunkel-
rot), dauerhafte Begriinungen und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie zulassig.

Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist insbe-
sondere aufgrund ihrer Fernwirkung unzulassig. Wahrend die Vorschriften zur Farbgestaltung der D&-
cher der Vermeidung negativer Beeintrachtigungen auf das Orts- und Landschaftsbild dienen und zu-
dem eine mit dem Planumfeld vertragliche Bebauung gewahrleisten sollen, dienen die Vorschriften zur
Dachbegruinung insbesondere dem Klimaschutz und iibernehmen einen wichtigen Aspekt in der Re-
genwasserbewirtschaftung. Extensivbegriinungen speichern Wasser, binden Staub, heizen sich auch
bei extremen Temperaturen kaum auf und verbessern so nachhaltig das Mikroklima auf dem Dach.
Begriinte Dacher dienen als Nahrungssuch- und Lebensraum fiir Flora und Fauna. Aufgrund der Fahig-
keit von Grlindachern zur Regenwasserspeicherung dienen begriinte Dachflachen der Regenwasser-
bewirtschaftung des Plangebietes, indem Niederschlagswasser direkt verdunstet oder gedrosselt abge-
geben wird.

Weiterhin sind Dachterrassen bis zu einer begrenzten Grundflache von maximal 25 gm ausschlieRlich
auf dem ersten Vollgeschoss baulicher Anlagen, Garagen, Carports oder Nebenanlagen zulassig. Damit
sollen mégliche negative stadtebaulich-gestalterische Wirkungen von Dachterrassen und ihren Briis-
tungen (z.B. auf dem zweiten Vollgeschoss) reduziert werden. Damit einhergehend wird festgesetzt,
dass die Bristungen der Dachterrassen ausschlieBlich mit transparenten und lichtdurchlassigen Mate-
rialen oder mit offenen Elementen auszufithren sind, um die Massivitat und Raumwirkung dieser Bau-
teile zu reduzieren.
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3.2 Gestaltung von Einfriedungen und Abfall- und Wertstoffbehaltern

Fur Wertstoff- und Restmullbehalter wird festgesetzt, dass diese mit einem festen Sichtschutz zu um-
geben und mit Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zu begriinen sind. Damit sollen negative Auswir-
kungen auf das Straflen- und Ortsbild vermieden werden.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden. Dem-
nach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m
Uber der Gelandeoberflache zulassig sind.

Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist gerade aufgrund der Lage am Ortsrand fiir die Durchgangigkeit
(fur bodengebundene Lebewesen) einzuhalten. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff
(mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind unzuléssig.

3.3 Pkw-Stellplatze

Um die mit der geplanten Bebauung einhergehenden Eingriffe in Grund und Boden zu minimieren, wird
festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze in wasserdurchléssiger Weise zu befestigen sind.

3.4 Grundstiicksfreiflichen

In Ausfuhrung der einschlégigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestiberstellung
der Grundstlcksfreiflachen zur Auflage gemacht und festgesetzt, dass die Grundstiicksfreiflachen, d.h.
die Flachen des Baugrundstlcks, die tatsachlich rechnerisch von keinem Gebaude oder von keiner
sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt werden diirfen (nicht iiberbaubare Flache It. GRZ
incl. Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO), dauerhaft zu begriinen sind und z.B. als Garten, Grin-
flache oder Pflanzbeet zu gestalten sind. Die nach den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu er-
haltenen oder zu pflanzenden Strukturen kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

Dartber hinaus wird sowohl aus gestalterischer als auch aus stadtkologischer Sicht festgesetzt, dass
Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schuttungen von mehr als 1 qm Flache unzuléssig sind,
soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufge-
bracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne
Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschittungen, die dem
Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen,
bleiben hiervon unbertihrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend
vegetationslosen und somit auf den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden
Schottergarten verhindert werden. Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstiicks-
freiflachen soll insbesondere ein Mindestmalk an naturnaher Eingriinung sichergestellt werden.

3.5 Werbeanlagen

Um die stadtebaulich-gestalterische Situation im Ortseingangsbereich wahren und steuern zu kénnen,
wird bestimmt, dass Lichtwerbung in Form von Blink, Lauf- und Wechsellichtern sowie Fremdwerbung
unzul&ssig ist. Darliber hinaus soll das Ortsbild geschiitzt und gesichert werden, indem freistehende
Werbeanlagen die jeweilige realisierte Geb&udehohe nicht tberschreiten diirfen. Werbeanlagen (ein-
schl. Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sind ebenfalls aufgrund dieser Intention unzulassig.
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4. Wasserrechtliche Festsetzungen

GemaR § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB werden fir das Mischgebiet Anlagen
zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser festgesetzt, um die Abwasseranlagen zu ent-
lasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden und den Wasserhaushalt zu schonen. Entsprechend
den Vorgaben des Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Butzbach (EAB). Im Mischgebiet anfallendes Nie-
derschlagswasser ist dementsprechend in Retentionszisternen mit einer Auslegung von 0,0083 cbm /
gm Grundsttcksflache (entspricht bei einer GebietsgréRe von 2.539 gm einem Volumen (Vret) von
insgesamt rd. 21 cbm) zu sammeln.

Die Drosselabfluss-Spende aus dem Plangebiet wird auf 0,5 Liter / s / 1000 gm Grundstiicksflache
festgesetzt (entspricht bei einer GebietsgréRe von 2.539 gm einer Drosselabfluss-Spende Regenwas-
ser aus dem Gesamtgrundstiick von Qdr = 1,25 I/s.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde zum vorliegenden Entwurf ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wurde. Nach § 2a BauGB ist
der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfah-
rensschritten wie die Begrindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen.
Um Doppelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zu-
séatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert. Der Umweltbericht liegt den Planunterlagen als eigensténdiges Dokument bei.

5.2 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Planerarbeitung wurde eine faunistische Kartierung und eine Artenschutzpriifung durch
einen Fachgutachter durchgefuhrt. Hierbei erfolgten Freilanduntersuchungen zu den Brutvégeln sowie
zu méglichen Baumhdhlen. Da Quartierfunktionen fiir Flederméuse spétestens auf Basis der Baumhoh-
lenkartierung ausgeschlossen werden konnten, war eine vertiefte Untersuchung dieser Artengruppe
nicht erforderlich. Auf denkbare Vorkommen der Zauneidechse sowie anderer, ggf. planungsbedeut-
same Arten, wurde wéahrend aller Begehungen geachtet.

Im Geltungsbereich konnte als einzige Vogelart mit ungtnstigem Erhaltungszustand der Stieglitz (Brut-
zeitbeobachtung) festgestellt werden. Im Umfeld kommt eine Reihe typischer und bemerkenswerter Ar-
ten dorflich geprégter Siedlungen vor. Bei den Brutvégeln waren dies Bluthanfling, Girlitz und Haussper-
ling, etwas weiter entfernt praktisch das gesamte Spektrum der typischen und bemerkenswerten Sied-
lungsarten.
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Die Relevanzprifung und Abschichtung der potenziell relevanten Artengruppen und Arten ergab, dass
nur die bemerkenswerten Brutvigel des Untersuchungsgebiets einer einzelartenbezogenen Priifung
bedurften. Die vereinfachte Prifung der Vogelarten mit giinstigem Erhaltungszustand zeigte, dass diese
Arten ebenfalls nicht in die Einzelartenprufung einzustellen sind. Voraussetzung dafiir war allerdings die
Umsetzung von Vermeidungsmafinahmen.

Der einzelartenbezogenen Prifung wurden auf Basis der vorhergehenden Priifschritte vier Vogelarten
(Bluthanfling, Girlitz, Haussperling und Stieglitz) zugefiihrt. Es zeigte sich, dass fiir die britenden Klein-
vogel VermeidungsmalRnahmen sicherzustellen sind. Funktional wirksame AusgleichsmaRnahmen sind
artenschutzrechtlich nicht geboten.

Die Vermeidungsmafinahmen betreffen eine zeitliche Regelung zur Fallung und Rodung von B&umen
und Gehdlzen, die ggf. erforderliche Vermeidung eines erhéhten Vogelschlagrisikos an Glas sowie die
Erweiterung von Brutplatzfunktionen fiir den Stieglitz auf einer benachbarten Wiese.

Auf Basis der Vermeidungsmalnahmen verbleiben keine relevanten Beeintrachtigungen firr arten-
schutzrechtlich bedeutsame Arten in Bezug auf die Verbotstatbestande des Besonderen Artenschutz-
rechts (§ 44 Abs. 1 BNatSchG).

Im Rahmen des vorliegenden Entwurfs wurden die allgemeinen und spezifischen artenschutzrechtli-
chen Empfehlungen in die Planunterlagen aufgenommen. Es bleibt festzustellen, dass dem Vollzug der
vorliegenden Bauleitplanung bei Beachtung dieser Vorgaben keine artenschutzrechtlichen Aspekte ent-
gegenstehen:

» Die Vorschriffen des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind die folgenden Punkte zu beachten:

» BaumafRnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschiitzter
Vogelarten flihren kénnen, sind auRerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufihren.

» Bestandsgebé&ude sind ganzjéhrig unmittelbar vor Durchfithrung von Bau-, Anderungs- und Ab-
rissmalnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tier-
arten anwesend sind.

* Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auBerhalb der Wochenstubenzeit von Fle-
derm&usen (01.05. bis 31.07.) durchzufihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

* Hohlenbdume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehélzriickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Uberprifen.

* Im Falle der Betroffenheit von geschutzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruheststte zu er-
halten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu treffen.

e Geholzrickschnitte und -rodungen sind auBerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durch-
zufahren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

» Darlber hinaus wird empfohlen, zur Auenbeleuchtung nur Leuchten mit LED-Lampen und ei-
ner Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmwei3e Lichtfarbe) zu verwenden, die kein
Licht Gber die Horizontale hinausgehend abstrahlen.
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e Beim Neubau von Gebé&uden ist bei Fenstern und / oder Glasfassaden mit mehr als 3 gm Fla-
che, die Bdume oder andere naturnahe Strukturen widerspiegeln oder die einen Durchblick auf
naturnahe Flachen ermoglichen, ist sicherzustellen, dass Vorkehrungen gegen vermehrte Kol-
lisionen von Végeln umgesetzt werden. Leicht umsetzbare, wirksame MaRnahmen sind: Mar-
kierungen / Bedrucken des Glases, Verwendung transluzenter Glaser, Einsatz reflexionsarmer
Glaser. Die betreffende Beurteilung ist im Bauantrag vorzunehmen.

5.3 Schutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und/oder Européischen Vogelschutzgebieten (Natura-2000-Gebiete) kommt und auch im Einwir-
kungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen auf die
Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete ausgeschlossen werden.

Die nachstliegenden FFH- und Naturschutzgebiete (FFH-Gebiet Nr. 5517-302 Wacholderheide) liegen
etwa 800 m westlich vom Plangebiet entfernt. Das néchste Vogelschutzgebiet ist Nr. 5519-401 ,Wette-
rau” in ca. 6,9 km 6stlicher Richtung.

Westlich der BackhausstralRe beginnt die Gebietsabgrenzung des Naturpark Hochtaunus. Im Vorha-
benbereich sind zudem keine Nationalparke oder Landschaftsschutzgebiete vorhanden. Sonstige
Schutzgebiete (z. B. Naturdenkmaler, geschitzte Landschaftsbestandteile) sind nicht bekannt.

5.4 Biotopschutz

Geschutzte Biotope geméaR § 30 BNatSchG sowie geschitzte Lebensraumtypen nach FFH-Richtlinie
wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Auch im Hessischen Naturschutzinformationssystem (NA-
TUREG) finden sich keine Hinweise auf gesetzlich geschitzte Biotope (http:/natureg.hessen.de, Stand:
2020).

Allgemeiner Hinweis Gehélzschutz: Gesunder Baumbestand ist zu erhalten, sofern er nicht unmittelbar
durch die Baumafinahme betroffen ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass der zu erhaltende
Bewuchs wahrend der Bauarbeiten gem. DIN 18920 durch entsprechende SchutzmaRnahmen vor Be-
eintrachtigungen zu schitzen ist. Dies gilt auch fur Baume, die nicht auf dem Baugrundstiick stehen.

6. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Mit der bestandssichernden Festsetzung eines Mischgebietes und der Schaffung von kleinflachigen
Erweiterungspotentialen nérdlich des Munchgartenweg im Anschluss an die Ortslage Hoch-Weisel wer-
den die Nutzungen einander vertraglich zugeordnet. Ein planungsrelevantes Konfliktpotenzial ist somit
vorliegend nicht erkennbar. Innerhalb des vorliegenden Plangebiets sind insbesondere die Schallimmis-
sionen der Landesstralle L 3056 zu beruicksichtigen.
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Im Rahmen der Bauleitplanung wurde daher eine schalltechnische Untersuchung des auf das Plange-
biet einwirkenden Verkehrslarms erarbeitet, aus der die notwendigen Schallschutzmafnahmen fir das
Plangebiet hervorgehen. Die Empfehlungen des Gutachtens sind bereits im Kapitel 2.9 thematisiert
worden. Auf eine Wiederholung wird daher an dieser Stelle verzichtet.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwas-
serbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt zusammenfassend behandelt:

71 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet
Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht beriihrt.

7.2 Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gewisser

Oberirdische Gewésser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden durch das Plangebiet nicht be-
ruhrt. Stdlich der Bebauung des Munchgartenwegs befindet sich der Lattwiesengraben, der von der
vorliegenden Planung jedoch nicht berthrt wird.

7.3 Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser ist Bestand. Es wird davon ausgegangen, dass die im
Rahmen des Bebauungsplanes vorbereiteten Ergénzungen hinsichtlich der Wasserversorgung durch
den Bestand abgedeckt sind und die ErschlieBung damit grundséatzlich gesichert ist. Von Seiten der
EVB GmbH (03.11.2014) wurde im Planverfahren im Jahr 2014 darauf hingewiesen, dass das Plange-
biet derzeit mit einer Stichleitung versorgt ist. Bei der geplanten Erweiterung des Bestandes muss der
neue Trinkwasserbedarf ermittelt und eventuell die Stichleitung hther dimensioniert, d.h. ausgewechselt
werden. Mit dem Abschluss eines ErschlieRungsvertrages zwischen der EVB GmbH und dem Erschlie-
Bungstréager, der die entsprechende Kostenteilung regelt, muss dann ggf. auch die neue Rohrnetzbe-
rechnung beauftragt werden, die dann von der EVB GmbH veranlasst wird.

Der Fachdienst Bauordnung, Fachstelle 4.5,5 - Brandschutzdienststelle teilte im Verfahren von 2014 in
seiner Stellungnahme vom 13.10.2014 mit, dass zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs in Anleh-
nung an das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gemaf § 17
Baunutzugsverordnung ein Léschwasserbedarf von 1.600 I/min. erforderlich sei. Dies entspricht den
vorhandenen 96m?/h.

Aufgrund der vorliegenden Berechnung kann seitens der EVB GmbH geméaR DVGW-Arbeitsblatt W 405
"Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung" an den Hydranten in der
BackhausstraRe fiir den Grundschutz ein Loschwasserbedarf von 96 m3h bei einem Druck von 1,5 bar
uber 2 Stunden zur Verfugung gestellt werden. Hierbei sei jedoch zu beachten, dass sich die Leistung
bei der Offnung mehrerer Hydranten nicht automatisch um jeweils 96 m*h summiert.”
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7.4 Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser)

Die Schmutzwasserableitung und auch die Mischwasserableitung (sollte eine getrennte Entwasserung
nicht umsetzbar sein) kann geméagR den Mitteilungen des Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Butzbach
(EAB) vom 22.11.2021 in das bestehende &ffentliche Kanalsystem in der Strae ,Backhausstraie" (DN
600) erfolgen. Die hydraulischen Nachweise sind im Vollzug der Planung mit dem Eigenbetrieb Abwas-
serbeseitigung abzustimmen. Folgende im Vollzug der Planung zu beriicksichtigende Parameter der
Regenwasserbewirtschaftung werden vom Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Butzbach (EAB) definiert
und wurden in den wasserrechtlichen Festsetzungen (in flichenbezogene Verhaltniswerte umgerech-
net) beriicksichtigt (vgl. Kap. 4).

» Drosselabfluss-Spende Regenwasser aus dem Gesamtgrundstiick Qdr = 1,25 I/s.
» Mindest-Retentionsvolumen Regenwasser aus dem Gesamtgrundstiick Vret. = 21,00 cbm.

Im Ubrigen wird bezlglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die Bestimmun-
gen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige dffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geanderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG aufgefilthrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfillt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll" dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf,
wird zum aktuellen Planungsstand noch von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abge-
sehen. Fur die Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser in ein Gewasser ist gemaR § 8 WHG
eine Einleiterlaubnis bei der zustédndigen Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

8. Altlastenverdéchtige Flichen und vorsorgender Bodenschutz
8.1 Altlastenverdichtige Flichen

Hinweise auf altlastenverdéchtige Flachen oder Altstandorte im Plangebiet liegen nicht vor. Altablage-
rungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Butzbach nicht bekannt.

Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung begriinden, sind diese unverziglich der zusténdigen Behérde, dem Regierungspra-
sidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5 — Bodenschutz West, mitzuteilen. MaR-
nahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die Sanierung behindern kénnen, sind bis zur Frei-
gabe durch die zustandige Behérde zu unterlassen.
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Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverénde-
rungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunkti-
onen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den Einzel-
nen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

8.2 Kampfmittel

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen teilt in seinen Stellungnamen aus dem Jahr 2014 und
2023 mit, dass eine Auswertung der Luftbilder keinen begriindeten Verdacht ergeben habe, dass im
Plangebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen sei. Hinweise auf Kampfmittel im
Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt somit nicht vor. Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampf-
mittelverdachtige Gegensténde gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu ver-
standigen.

8.3 Vorsorgender Bodenschutz

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die zulassigen Grundflachen wurden eng gefasst und lassen
ausschlieRlich eine Bebauung zu, die sich im Wesentlichen an den Grundmauern des bestehenden
Objekts orientiert, wodurch im Hinblick auf den Bodenschutz eine nur geringe zusétzliche Versiegelung
vorbereitet wird.

Dartber hinaus sei darauf hingewiesen, dass - nach dem allgemein und unabhangig von den Festset-
zungen des vorliegenden Planes geltenden § 202 BauGB - Mutterboden in der Bauphase zu erhalten
und zu schitzen ist:

~Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veréanderungen der Erdoberfléche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schiitzen”

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung in diesem Kontext die folgenden
eingriffsminimierenden MaRnahmen zu empfehlen:

* Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).
e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs.

»  Errichtung von Bauz&unen um besonders empfindliche Béden vor einem Befahren zu schiitzen.
» Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren der Boden.

e Schutz von Béden, die als Grunflache erhalten bleiben sollen, vor einem Befahren durch Bau-
fahrzeuge. Wenn ein Befahren unumgénglich ist, ist die Beseitigung von Verdichtungen im Un-
terboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens durchzufihren.

» Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter
Béden anzulegen.

Zur Uberwachung der vorgeschlagenen Minimierungs-MaRnahmen und der Klarung von vor Ort entste-
henden Fragen und Herausforderungen ist der Einsatz einer bodenkundlichen Baubegleitung zu emp-
fehlen.

9. Denkmalschutz

In der Beikarte 1 zum RegFNP wird auf flaichenhafte Bodendenkmaler im und um das Plangebiet (v.a.
nordostlich der Ortslage beidseits der Landesstrale hingewiesen. Auf die Bestimmungen § 21 HDSchG
wird daher verwiesen:
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Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemaR § 21
HDSchG dem Landesamt far Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

10. Klimaschutz und Gebiudeenergiegesetz

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Photovoltaikan-
lagen jeweils auf mindestens 25 % der Dachflachen von Gebzuden und sonstigen baulichen Anlagen
wie Carports, oberirdischen Garagen und Nebengebuden zu errichten sind. Die mindestens zu errich-
tende Flache von Photovoltaikanlagen kann dabei auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen ver-
teilt werden. Die Festsetzung konkretisiert damit die informellen Planungsvorgaben der integrierten Kli-
maschutzkonzeptes der Stadt Butzbach und tberfiihrt diese in verbindliche Planungsvorgaben.

Daruber hinaus wird die Pflicht zur Begriinung von gering geneigten Déchern festgesetzt. Diese spei-
chern Wasser, binden Staub, heizen sich auch bei extremen Temperaturen kaum auf und verbessern
so nachhaltig das Mikroklima.

Aufgrund der Fahigkeit von Griindachern zur Regenwasserspeicherung, férdern sie zudem die Ver-
dunstung und sorgen fiir eine gedrosselte Ableitung des Niederschlagswasser.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfihrung gem&R dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu beachten und einzuhalten sind.

11. Sonstige Infrastruktur

Stromnetz: Das Stromnetz im Stadtgebiet Butzbach wird von der Butzbacher Netzgesellschaft GmbH &
CO.KG (BNG) betrieben. Anteilseigner an dieser Gesellschaft sind die Energie und Versorgung Butz-
bach GmbH (EVB) und die Ovag Netz AG, welche auch die Technische Betriebsfilhrung Ubernimmt.
Die Ovag teilt in ihrer Stellungnahme zum benachbarten Bebauungsplan vom 24.10.2014 mit, dass in
dem ausgewiesenen Gebiet im nérdlichen Baugebiet im &ffentlichen StraRenraum 0,4-kV- Niederspan-
nungskabel verlegt sind.

Die Versorgung, des im Planungsbereich ausgewiesenen Gebietes, mit elektrischer Energie kann durch
entsprechende Netzerweiterung erfolgen.

In den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, sind die vorhandenen bzw. geplanten Ka-
bel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden - durch geeignete Manahmen zu schiitzen.
Bei evtl. notwendigen Erdarbeiten im Bereich der Kabel ist die ausfilhrende Firma darauf aufmerksam
zu machen, sich vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg (Tel. 06031 / 821650) in Verbindung
Zu setzen.

Eine Aussage, wie der Anschluss von mdéglichen Gewerbebetrieben an das Netz ausgefihrt wird, ist
erst moglich, wenn feststeht, welche Leistung an den noch festzulegenden Anschiusspunkten benétigt
wird. Zur Abstimmung wie ein Anschluss ausgefiihrt werden kann, wird gebeten, sich fruhzeitig mit der
Fachabteilung in Friedberg - Tel. 06031/82-1099 - in Verbindung zu setzen.
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Es wird zum gegebenen Zeitpunkt um Information tiber das mit der Planung und Projektierung der Er-
schlieung beauftragte Ingenieurbiro gebeten, damit von Seiten der BNG eine termingerechte Umset-
zung notwendiger Erweiterungen oder Veranderungen des elektrischen Netzes gewahrleistet werden
kann. Wenn diese Belange bericksichtigt werden, bestehen keine Einwénde gegen diesen Bebauungs-
plan.

Telekom Deutschland GmbH: Im Plangebiet befinden sich im 6ffentlichen Bereich Telekommunikations-
anlagen der Telekom (s. Anlage Lageplan mit Kennzeichnung, Telekomtrasse und Hausanschliisse).
Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der Baumafnahme
bertihrt und mussen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunika-
tionslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der unge-
hinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass
sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Tele-
kom ist zu beachten.

Lageplan Telekom
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12. Weitere Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
12.1  Abfallwirtschaft

Die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabféllen” der Regierungsprasidien Darmstadt, Gie-
en und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung und Entsor-
gung von Aushubmaterial einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt,
Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft) zu dem Bepro-
bungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten EntsorgungsmaRnahmen ist einzuholen,
wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub erkennbar werden sollten. Hinweis - Das v.
g. Merkblatt steht als kostenfreier Download unter www.umwelt.hessen.de — Bau- und Abbruchabfélle
zur Verfuagung.

12.2 Lichtemissionen

Im offentlichen und privaten Raum sollten auRerhalb von Geb&uden nur voll abgeschirmte Leuchten,
die nicht Uber die Nutzflache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrah-
len, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil) ein-gesetzt werden. Die Be-
leuchtungsstarken sind auf max. 5 Lux fur Weg- und Zugangsbeleuchtung, und auf max. 10 Lux fur
Hof— und Parkplatzbeleuchtung zu begrenzen. Es sind niedrige Lichtpunkthéhen zu wahlen. Verwen-
det werden durfen nur Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene bis
warmweil3e LED (Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400 Kelvin, max. 2700 Kelvin). In Wohn- und
Mischgebieten sind Leuchtdichten von max. 50 cd/gm fiir kleinfldchige Anstrahlungen bzw. selbstleuch-
tende Flachen mit weniger als 10 gm einzuhalten. Leuchtdichten von max. 2 cd/qm fir Anstrahlungen
bzw. selbstleuchtende Fldchen mit mehr als 10 gm. Hintergriinde sind dunkel zu halten. Nicht gestattet
sind flachige Anstrahlungen ohne Informations-vermittiung (wie z.B. Wand ohne Logo), freistrahlende
Réhren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom héher 50
Lumen. Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. aufgrund nachtlicher Arbeitstatigkeiten im AuBenbe-
reich zum Zeitpunkt der Nutzung) gelten die zuvor genannten Vorgaben, sofern die Technischen Regeln
fur Arbeitsstatten keine anderen Anforderungen stellen. Die in der artenschutzrechtlichen Prufung for-
mulierten VermeidungsmafRnahmen sind vollstandig und fachgerecht umzusetzen.

12.3  DIN-Vorschriften

Sofern in den materiellen Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufge-
fuhrten DIN-Normen und Regelwerke in der Stadtverwaltung der Stadt Butzbach, SchloBplatz 1, 35510
Butzbach wahrend der allgemeinen Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jeder-
mann eingesehen werden,

13. Kosten

Der Stadt Butzbach werden aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten ent-
stehen, da die Planung und Realisierung des Vorhabens durch die privaten Vorhabentrager getatigt
wird.

14. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.
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15. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren, wird fiir das Plangebiet eine Fla-
chenbilanz (digital errechnet) aufgestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.339 qm
Mischgebiete 2.539 gm
StraRenverkehrsflachen 547 gm
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 65 gm
Private Grinflachen 1.212 gm
Kompensationsflachen 1.975 gm

Planstand: 14.03.2023
Projektnummer: 20-2368

Projektleitung: Bode

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail: info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de
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