Stadt Butzbach, Stadtteil Nieder-Weisel

Bebauungsplan "Butzbacher StralRe / Am Seefeld"”
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
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 gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI. 2018 S. 198).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366),

Zeichenerklarung
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Artlde bauIiChéWWME%arundStUCks' und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

MaR der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet

GRz Grundflachenzahl

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmalfd in m tUber der ausgebauten Fahrbahnoberkante
der das Grundstiick erschlieRenden Stralle "Am Seefeld", gemessen lotrecht in der
Gebaudemitte, hier:

OKGeb. Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o offene Bauweise

Baugrenze

Uberbaubare Grundstiicksflache

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen (6ffentlich)

- & a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

y A Einfahrtbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Erreeend

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Sonstige Darstellungen

Bauverbotszone

Baubeschrankungszone

Bemafung (verbindlich)

Anlagen fir StralRenbeleuchtung (nicht eingemessen)

Nutzungsschablone

Nr. Baugebiet GRZ Bauweise OKaeb.

@ GEe 0,8 o 8,0m

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.

1 Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8, § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO):

1.1.1 Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe sind nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
offentliche Betriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude zulassig.

1.1.2 Die nach § 8 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Zulassigkeit von Stellplatzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO):

1.2.1 Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig, soweit dies mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung

vereinbar ist.

1.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB):

1.3.1 Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen nach §
14 BauNVO sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen, sofern wasserwirtschaftliche oder
betriebsbedingte Belange nicht entgegenstehen.

1.4 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB):

1.4.1 Die Flachen gemal Zeichenerklarung mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

2 Wasserwirtschaftliche Festsetzung

(GemaR § 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB:

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen und anderen versiegelten Flachen ist in
Zisternen mit einer Auslegung von 25 I/m? angeschlossener Flache zu sammeln und als Brauchwasser zur
Grunflachenbewasserung zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Ein gedrosselter Abfluss von maximal 2,0 I/s an den Regenwasserkanal ist sicher zu stellen.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

3.1 Werbeanlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO):

3.1.1 Die Werbeanlagen missen sich insgesamt dem Bauwerk unterordnen und durfen die zulassige Oberkante
Gebaude nicht Uberschreiten. Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern ist unzulassig.
Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sind unzulassig. Fremdwerbung ist
unzulassig.

3.2 Gestaltung von Einfriedungen und Abfallbehaltnisse (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

3.2.1 Einfriedungen: Zulassig sind ausschliellich gebrochene Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter,
Streckmetall etc.) bis zu einer Hohe von max. 1,5 m Uber Gelandeoberkante. Die Einfriedungen sind mit
einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern abzupflanzen oder mit Kletterpflanzen zu beranken (gem.
Artenliste unter 4.1).

3.2.2 Abfallbehaltnisse: Die Wertstoff- und Restmiullbehalter sind mit einem festen Sichtschutz zu umgeben und
mit Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zu begriinen (gem. Artenliste unter 4.1).

3.3 Stellplatze (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO):

3.3.1 Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

3.4 Grundstiicksfreiflaichen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO):

3.4.1 Mind. 30 % der Grundstucksfreifldachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Die Flachen gemaf

Plankarte mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind anzurechnen.

4 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Artenlisten (Auswahl / Empfehlung)

Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre Elsrijk’

Acer platanoides ,Globosum'
Acer monspessulanum

Carpinus betulus ,Frans Fontaine'

Kegel-Feldahorn
Kugelspitzahorn
Franzosischer Ahorn
Saulen-Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche

Gingko biloba Gingko

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia x europaea Hollandische Linde

Obstbaume (H., v., 8-10) :

Cydonia oblonga Quitte
Prunus avium Kulturkirsche
Malus domestica Apfel

Pyrus communis Birne

Malus sylvestris Wildapfel
Artenliste 2 (Straucher):

Buxus sempervirens ,arborescens' Buchsbaum
Carpinus betulus Hainbuche

Gewohnliche Hasel
Zweigriffeliger Weifldorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Gewohnlicher Spindelstrauch

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus

Hamamelis mollis Zaubernuss
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Artenliste 3 (Bodendecker):
Cotoneaster dammeri
Hypericum calycinum

Potentilla fruticosa ,Golgteppich’
Spiraea bumalda
Symphoricarpos x chenaultii
Vinca minor

Teppich-Zwergmispel
GroRkelchiges Johanniskraut
Fingerstrauch

Rote Sommerspirre
Purpurbeere

Kleines Immergrin

Artenliste 4 (Kletter- und Schlingpflanzen)
Clematis vitalba Gewobhnliche Waldrebe
Hedera helix Gemeiner Efeu

Lonicera caprifolium Wohlriechendes Geillblatt
Lonicera periclymenum Waldgeilblatt
Vitis vinifera Echter Wein

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaf §§ 38-40 Hess. Nachbarrechtsgesetz wird verwiesen.

4.2 Stellplatzsatzung

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

4.3 Erneuerbare Energien

4.3.1 Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf Grundlage des
Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung sei hingewiesen und angemerkt, dass die
Nutzung der Solarenergie ausdricklich zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultige
Fassung.

4.4 Verwendung von Niederschlagswasser

4.4.1 Gem. § 37 Abs. 4 des Hess. Wassergesetz, GVBI. | vom 23.12.2010, Seite 548, gilt (Auszug): Abwasser,
insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

4.4.2 Gem. § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tGber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

4.5 Denkmalschutz

4.5.1 Bei Erarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemall § 21 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schitzen.

4.6 Bauverbot (§ 9 FStrG):

4.6.1 Entlang der freien Strecke der B 3 gilt in einem 20,00 m breiten Streifen ab dem befestigten Fahrbahnrand
die stralBenrechtliche Bauverbotszone, der sich die 20,00 m breite stralenrechtliche Baubeschrankungszone
anschlief3t.

4.6.2 Die Bauverbotszone ist von Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen, AuRenwerbung und Nebenanlagen
(u.a. Umfahrt, Uberdachung, Stellplatz, Garage, Lager) sowie ober- und unterirdischen Ver- und
Entsorgungsanlagen Dritter freizuhalten.

4.7 Artenschutzrechtliche Hinweise

4.7.1 Von Bau- und Abrissmaflinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschuitzter
Vogelarten fihren kénnen, ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) abzusehen.

4.7.2 Von Gehdlzrickschnitten und -rodungen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) abzusehen.

4.7.3 Sofern Abrissarbeiten und Rodungen wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) notwendig werden,
sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

4.7.4 Im Falle der Betroffenheit streng geschiitzter Arten sind geeignete Ausgleichs-, Vermeidungs- oder
MinimierungsmafRnahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde zu erértern und durchzufiihren.

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

4.8 Sichtfelder

Im Bereich der Grundstiickszufahrten und der Einmindung der Wegeparzelle 90 ist die RASt 06 -
Sichtfelder- zu bertcksichtigen.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

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

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich
bekanntgemacht am
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

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

bis einschlief3lich

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
Stadtverordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Butzbacher Zeitung.

Ausfertigungsvermerk:

19.06.2018

11.06.2019

11.06.2019

19.06.2019
26.07.2019

06.11.2019

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen

Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fur die

Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Butzbach,den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

Der Bebauungsplan ist durch ortsubliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft

getreten am:

Butzbach,den .

Blrgermeister

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)
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