Stadt Butzbach, Stadtteil Kirch-Gons

Bebauungsplan "Pfeifergasse 26"
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.06.2020
(GVBI. S. 378),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573),

Zeichenerkldrung

Katasteramtliche Darstellung

o o o cumm Flurgrenze
Flur 1 Flurnummer
100 Flursticksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
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Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
Héhe baulicher Anlagen in m Uber Erdgeschoss-Rohboden, hier:
FH Firsthohe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baulinie

Baugrenze

| Uberbaubare Grundstticksflache

| nicht Uberbaubare Grundsticksflache

—1
o |

| nicht Uberbaubare Grundstticksflache
s zur Anlage als Hausgarten

Verkehrsflachen

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen: hier:

- . & Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

1 Textliche Festsetzungen

1.1 GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO: Von den in einem Allgemeinen Wohngebiet
zuldssigen Nutzungen werden Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO: Die in einem Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

1.2  Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB: Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen i.S. von
untergeordneten Nebenanlagen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen.

1.3  Pflanzfestsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB:

1.3.1 Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist eine mind.
dreireihige Laubstrauchhecke gemaR Artenliste 2.4.1 anzupflanzen. Der Abstand zwischen den
Anpflanzungen einer Reihe betragt max. 2,0 m.

1.3.2 Die in der Plankarte festgesetzten Baumstandorte kénnen um bis zu 5 m verschoben werden.

2  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

21 Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO: Die zulassige Dachneigung von Gebauden
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen betragt zwischen 38° und 45°. Hier ausgenommen sind

die Dacher von Gauben und Zwerchhausern.

2.2 Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO: Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer
Hoéhe von max. 1,5 m Uber der Geldndeoberflache. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff
(mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind unzuléssig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m

ist einzuhalten, Mauer- und Betonsockel sind nur straRenseitig zulassig.

2.3 Gem. §9Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO:

2.3.1 Flachenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schottergéarten oder -schiittungen sind unzulassig. Mit Kies befestigte
Wege sind zulassig.

2.3.2 Mind. 30 % der Grundstucksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu
bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m? ein Strauch je 1 m2 Die nach Bauplanungsrecht festgesetzten
Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht werden. Blihende Zierstraucher und Arten alter
Bauerngarten kénnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen eingestreut werden.

2.4.1 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

B&ume 1. Ordnung: Baume 2. Ordnung:

Rotbuche - Fagus sylvatica Hainbuche - Carpinus betulus

Esche - Fraxinus excelsior Wildapfel - Malus sylvestris
Wildbirne - Pyrus pyraster
Eberesche - Sorbus aucuparia
Salweide - Salix caprea

Straucher: Kletterpflanzen:

Gew. Berberitze - Berberis vulgaris Aristolochia macrophylla - Pfeifenwind

Hainbuche - Carpinus betulus Clematis, Waldrebe - Clematis vitalba

Roter Hartriegel - Cornus sanguinea Schling-Knéterich - Fallopia baldschuanica

Hasel - Corylus avellana Efeu - Hedera helix

Weilldorn - Crataegus spec. Wald-Geil3blatt - Lonicera periclymenum

Hundsrose - Rosa canina Wilder Wein - Parthenocissus inserta

Woll. Schneeball - Viburnum lantana Echter Wein - Vitis vinifera

Gew. Schneeball - Viburnum opulus Blauregen - Wisteria sinensis

bluhende Zierstraucher / Arten alter Bauerngarten:

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am 15.12.2020
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am 18.12.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich be-

kanntgemacht am 18.12.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 28.12.2020
bis einschlieRlich 28.01.2021

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO sowie § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die Stadt-
R A Jo/

verordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Butzbacher Zeitung.

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschliussen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit maRRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Bifrgermeister

echtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
B 0324

getreten am:
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, 7 o Bepflanzungen - "
581 ‘ 7 / Z/ ’ — P g 3.1 GemaR § 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB: Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser
Y ///// %5 2 von Dachflachen ist als Brauchwasser zu sammeln und fur die AuRenbewasserung zu nutzen. Das
\ Wi ///%// // 4// - Sonstige Planzeichen Fassungsvermégen einer Zisterne muss mindestens 6 m® betragen. Das Retentionsvolumen und der
100 > /////// 5/6///% > 5 Drosselabfluss der Zisternen ist in Abhangigkeit zu den einzelnen GrundstiicksgroBen (A) zu setzen.
/ 2,/ // / Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts- Hierbei werden folgende Werte festgesetzt:
7 anlagen fur das allgemeine Wohngebiet; Zweckbestimmung: Retentionsvolumen Regenwasser aus dem Gesamtgrundstiick: VRetention (m?) = 26,00 cbm
Drosselabfluss-Spende Regenwasser aus dem Gesamtgrundstiick Qdr = 2,5 I/s
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Flur 2 . GetEgEn 4  Hinweise
W/R Wertstoff- und Restmullbehalter 4.1 Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsididr durch die Vorschriften der
Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung
76 L L L L T ergénzt.
I | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L—___.l 4.2  Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegensténde (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gem. § 21 HDSchG
94 Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafes der baulichen Nutzun unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
1 9 9 vnd unter es ger ballle Hizung unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes
Q . zu schutzen.
Sonstige Darstellungen
5 4 43 Gem. § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
7 Bemalung (verbindlich) Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
S — . Belange entgegenstehen.
T i Abbruchgebaude
92 44 Gem. § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
o ZZI Bestandsgebaude der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
912 entgegenstehen.
KUhgarten 4.5 Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise
9% Nutzungsschablone 4.5.1 Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu :
1 i beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten Tl of
Nr. Baugebiet GRZ GFz z S besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden |
77 s Punkte zu beachten: \; ;
@ WA 04 0,8 Il 7 ‘rétellung: © Open'l:opoMab (CC-BY-SA)
a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestitten geschitzter
@ WA 0,4 08 I 11,5m Vogelarten filhren kénnen, sind auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren.
@ WA 0.4 0.8 I 105m b. Bestandsgeb&ude sind vor Durchfihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu
57¢ ' : : kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind.
Bei Konkurrenz von GRZ und uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung. c. Gehélzrickschnitte und -rodungen sind auerhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiithren.
83 d. Baumhéhlen und Gebaude sind vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auerhalb der Brutzeit
(01.03. bis 30.09.) auf Uberwinternde Arten zu Uberpriifen.
e. Rodungen von Hoéhlenbdumen und Abrissarbeiten sind auRerhalb der Wochenstubenzeit (01.05. bis Planungsbiro Fischer, Im Nordpark 1, 35435 Wettenberg, Tel. 0641/88441-22 Fax. 0841/441-155
31.07.) durchzufuhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Stand: 09.12.2020
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4.5.2 Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sind durch das Anbringen von geeigneten Vogel- bzw. Beb | ”’Pf i 26"
‘\ Fledermauskasten im Verhaltnis 1: 3 in oder an Fassaden / Baumen auszugleichen. Die Nistkasten sind EREHERCREEh EaliENgRass
, . - : dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bearbeiter: Fischer
Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) Satzun CAD: Voith
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation. 0 5 10 15 20 25 30 35 I40 m 9
\ \ @/— -w - -\ \ MaRstab: 1: 500




