Stadt Butzbach, Stadtteil Nieder-Weisel

Bebauungsplan "Engelsberg Nordwest"

Plankarte 1
Mafstab 1 : 1.000

189
1
Nr. Baugebiet GRZ GFZ z Bauweise | Typen
Q) WA 0,4 0,8 I o ED
188
® WA 04 0,8 I o EDH

2]

Engelsberg

Bei Konkurrenz von GRZ und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728),

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 4 des
Gesetzes vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung
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Flurgrenze

Flurnummer

vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Aligemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl
Y4 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise
ED Einzel- und Doppelhauser zulassig
EDH Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zuléssig
e e— Baugrenze

| Uberbaubare Grundstiicksflache

—1i
nicht Uberbaubare Grundstticksflache
«

Verkehrsflachen

Straenverkehrsflachen (6ffentlich)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

Verkehrsberuhigter Bereich (6ffentlich)

Rad- und FuBweg (6ffentlich)

m - <

ErschlieRungsweg (privat, unbefestigt)

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Fléchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen; Zweckbestimmung:

D Elektrizitat (Trafostation)
@ Kraft-Warme-Kopplung (Blockheizkraftwerk)
O Gas (Gasstation)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

e Abwasserkanal (Mischwasserkanal, nicht eingemessen)
— oW o Wasserversorgungsleitung (nicht eingemessen)
SR B Gasversorgungleitung (nicht eingemessen)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

‘ Entwicklungsziel: Streuobstwiese
Entwicklungsziel: Bluhwiese
@l Entwicklungsziel: Feldgehslz

Sonstige Planzeichen

[ Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

GGa Gemeinschaftsgaragen zugunsten Anwesen Blichnerstrae 80, 82 und 84

Mit Geh- und Leitungsrecht zu belastende Flachen zu Gunsten der Anwesen

ET =T LI ECT D
oooon; Buchnerstrale 80, 82 und 84
Umgrenzungen der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes; hier:
Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,0 m Uber der Geldndeoberflache
———--1
I | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

|

Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung

Sonstige Darstellungen

Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG

Baubeschrankungszone gem. § 9 Abs. 2 FStrG

BemaRung (verbindlich)

geplante Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)
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4.1

Textliche Festsetzungen

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

Die max. zuléssige Gebaudeoberkante bei Geb&uden mit Dachneigungen bis zu 10° betragt 3,5 m tber
der Oberkante oberster Vollgeschossdecke. Die max. zuldssige Firsthéhe bei Gebduden mit Dachnei-
gungen Uber 10° betragt 5,0 m Uber der Oberkante oberster Vollgeschossdecke.

Die Oberkanten Rohfullboden (Bodenplatte oder Kellerdecke) durfen bei Gebauden mit 2 Vollge-
schossen im Mittel max. 0,5 m tber der natiirlichen Gelandeoberflache hinausragen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

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

Gefangene Stellplatze sind unzuléssig.

Garagen / Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig, soweit sie die nach Landesrecht ohne Abstandsflachen zulédssigen Male
einhalten.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 gilt: Je Wohngebé&ude (bei Doppelhdusern zéhlt jede Haushélfte)
sind max. 2 Wohnungen zulassig.

Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 gilt: Bei Einzelhdusern ist je volle 180 m? Grundstlicksflache eine
Wohnung zulassig. Bei Doppelhdusern sind je Haushalfte max. zwei Wohnungen zuléssig. Bei Haus-
gruppen ist je Reihenhauseinheit max. eine Wohnung zul&ssig.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

Der Bereich des in der Planzeichnung gekennzeichneten Sichtfeldes ist von jeglicher Nutzung und
Bepflanzung zwischen 0,8 m und 2,5 m Héhe, gemessen von der Fahrbahnoberkante (Gradienten-
héhe) der Butzbacher Stralle (B 3), freizuhalten. Dies gilt auch fur Einfriedungen.

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

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

Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Entwicklungsziel: Streuobstwiese

MaBnahmenempfehlung: Die Ackerflache ist in eine naturnahe Grinlandflache mit Obstbdumen zu
tberfiihren. Auf der Flache sind 20 standortgerechte heimische hochstdmmige Obst- und/oder
Nussb&ume bewehrter Sorten zu pflanzen und zu pflegen. Das Grinland ist unter Verwendung von
krauterreichen  Mischungen aus gebietseigener Herkunft (Regiosaatgut) oder durch
Mahdgutiibertragung bzw. Heudrusch oder durch Selbstberasung zu entwickeln. Die Flache ist als ein
bis zweischiriges Griinland zu bewirtschaften. Die Mahd erfolgt Ende Juni und Ende September mit
Abtransport des Schnittgutes (in getrocknetem Zustand). Alternativ zur Mahnutzung ist eine extensive
Beweidung bei 1-2 Weidegangen pro Jahr zuldssig. Dungung und der Einsatz von Herbiziden,
Insektiziden und Fungiziden sind auf der gesamten Flache unzulassig.

Entwicklungsziel: Bluhwiese (Vorgezogen ErsatzmaRnahmen fir die Feldlerche)

MaRnahmenempfehlung: Auf der Ackerflaiche ist die Anlage eines einjahrigen Blihstreifens
herzustellen. Jahrlich erfolgt im Frihjahr vor Beginn der Brutperiode bis 31. Méarz oder je nach
Witterung bis spatestens Mitte April eine Neueinsaat einer geeigneten Bluhmischung (Géttinger
Mischung) in diinner Aussaatstarke (0,5 g/m?) oder alternativ mit doppeltem Reihenabstand 20 cm). Die
Vegetation bleibt den Winter Uberstehen. Die Neueinsaat erfolgt nach oberflachlicher
Bodenbearbeitung. Diingung und der Einsatz von Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden sind auf der
gesamten Flache unzulassig.

Entwicklungsziel: Feldgehélz

MaBnahmenempfehlung: Die Ackerflache ist zu einer geschlossene Laubholzstruktur zu entwickeln.
Hierfur ist ein Strauch je m? der Artenliste 4.1 und mindestens 10 Laubbdume der Artenliste 4.1
anzupflanzen. Die einzelnen Straucharten sind in Gruppen zu je 3 - 6 Exemplaren anzupflanzen. Nach
der Bepflanzung ist die Flache der eigenen Entwicklung (nattrliche Sukzession) zu Uberlassen.
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:
Aktiver Schallschutz:

Innerhalb der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist eine Larmschutzwand mit

einer Héhe von 2,0 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante (Gradientenhéhe) der Butzbacher Stralle
(B 3), zu errichten.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung geman § 91 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Gebédudegestalt (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

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

Dé&cher mit einer Dachneigung von unter 10° sind jeweils zu einem Anteil von mind. 80% in extensiver
Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Vegetation ist durch Ansaat von hierfur
geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Grésern und/oder durch Ausstreuen von
Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm,
die Gesamtstarke des Begrinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei
Verwendung eines Schuttstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Dies gilt auch fir Garagen und
Carports.

Bei Doppelhdusern sind die einzelnen Hauser mit gleicher Firsthéhe, Dachneigung und
Dacheindeckung einheitlich auszufiihren.

Staffelgeschosse sind mit Ausnahme des Treppenhauses umlaufend mind. 1,0 m zurlickzusetzen.
Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m tber der Geléndeoberflache.
Blickdichte Einfriedungen und Z&une aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.)
sind unzulassig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten, Mauer- und Betonsockel sind
nur straBenseitig zulassig.

Pkw-Stellplatze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Pkw-Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.

Die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze betragt

- bei Gebauden (bei Doppelhdusern zahlt jede Haushélfte) mit 1 Wohneinheit: 2 Stellplatze
je Wohneinheit

- bei Gebauden (bei Doppelhdusern zéhlt jede Haushalfte) mit 2 Wohneinheiten: 1,5 Stellplatze
je Wohneinheit

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach in der jeweils gultigen Fassung.
Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundstlicksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude
oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage tberdeckt werden, sind dauerhaft zu be-
grinen.

Mind. 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m? ein Strauch je 1 m? BlUhende Zierstrducher und Arten alter

Bauerngarten kénnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen eingestreut Vgl. Artenliste unter 4.1.

In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache
unzulassig, soweit sie

. auf einem (Unkraut-)Vlies, 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

oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Geb&ude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen

Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen
Dachuberstand.

Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung geman § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Zur Erfassung des Regenwetterabflusses ist eine Retentionszisterne mit definiertem Drosselabfluss

von 1,0 l/s auf dem jeweiligen Baugrundstick vorzusehen. Das Fassungsvermégen der
Retentionszisterne muss mindestens 6 m® betragen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl (Artenempfehlung)

Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten:

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

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

4.2

4.3

4.4

4.4.1

4.4.2

4.5

4.6

4.6.

4.7

4.7.1

4.7.2

GroBbaume (Baume 1. Ordnung, Héhe: 20 — 40 m)

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Gew. Rosskastanie
Betula pendula Hénge-Birke
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gew. Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

MittelgroRe Bdume (Baume 2. Ordnung, Héhe: 12/15 — 20 m)

Hainbuche
Echte Walnuss
Zitter-Pappel
Vogelkische
Speierling

Carpinus betulus
Juglans regia
Populus tremula
Prunus avium
Sorbus domestica

sowie standortgerechte heimische Obst- und Nussbaumarten
Kleinbdume (Baume 3. Ordnung, Hohe: 7 —12/15 m)
Feldahorn

Zweigriffeliger Weildorn
Eingriffeliger Weilkdorn

Acer campstre
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aria Echte Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Straucher:

Gew. Berberitze
Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffeliger Weildorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Gewohnlicher Spindelstrauch
Faulbaum

Gew. Liguster

Rote Heckenkirsche
Hunds-Rose

Filz-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Rosa tomentosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kletterpflanzen:

Campsis radicans/Hybride
Clematis montana
Clematis vitalba
Clematis-Hybride Waldreben-Hybride
Euonymus fortunei Kletter-Spindelstrauch
Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Echter Hopfen

Trompetenblume
Berg-Waldrebe
Gew. Waldrebe

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera periclymenum Wald-Geilblatt
Lonicera caprifolium Geilblatt

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata
Fallopia baldschuanica

Selbstklett. Jungfernrebe
Dreispitz. Jungfernrebe
Schlingknéterich

Vitis vinifera Echter Wein
Wisteria sinensis Blauregen, Glyzine
blihende Zierstraucher / Arten alter Bauerngéarten:

Buxus sempervirens Buchsbaum
Deutzia hybrida Deutzie
Hamamelis mollis Zaubernuss
Hydrangea macrophylia Hortensie

Mespilus germanica Mispel
Ribes sanguineum Johannisbeere
Philadelphus coronarius Falscher Jasmin

Auf die Grenzabstande fur Pflanzungen gemaR §§ 38-40 Hessisches Nachbarrechtsgesetz wird
hingewiesen.

Stellplatze

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

Erneuerbare-Energien und Energieeinsparung

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

Es gelten die jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen Fassungen.

Die Zulassigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien innerhalb des Plangebietes zur
Beruicksichtigung des EEWarmeG und der EnEV ergibt sich aus § 14 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gedndert worden ist.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 37 Abs. 4 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftiche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlichrechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemaR § 21 HDSchG dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind § 21 Abs. 3
HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverédnderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Artenschutz (allgemein)

Gemal §§ 39 und 44 BNatschG gilt: Zur Vermeidung von Tétungs- und Stérungstatbesténden sind die
Abriss- und Baufeldbefreiungsarbeiten in der vegetationsfreien Zeit durchzufihren. Empfohlen wird
deshalb die Durchfiihrung der Arbeiten zwischen Oktober/November und spatestens Ende Februar
eines Jahres.

Als Vermeidungsmafnahmen werden vorgeschlagen und vorgesehen:

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

- Gebdude und Gebaudeteile, die fur den Abbruch vorgesehen sind, sind bis zum 1. Mérz auf
potenzielle Einflugmdéglichkeiten fur Fledermause zu kontrollieren und fachgerecht zu
verschlielRen.

- Zur Beleuchtung des Plangebiets werden LED-Lampen oder Natriumdampf-Drucklampen mit
UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehduse (Schutz von Nachtfaltern und
Flederm&usen) verwendet.

Artenschutz (speziell)
Vogel

Als Ersatz fur die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstétten des Feldsperlings sind drei geeignete
Nistkasten vorzugsweise in einem bestehenden Streuobstbestand im naheren raumlichen
Zusammenhang (max. 2 km Umkreis) anzubringen und regelmafig zu pflegen.

Als Ersatz fur die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstétten des Griinspechts sind drei geeignete
Nistkésten vorzugsweise in einem bestehenden Streuobstbestand im n&heren raumlichen
Zusammenhang (max. 2 km Umkreis) anzubringen und regelmaRig zu pflegen.

Fur den Turmfalken ist der vorhandene Nistkasten im naheren rdumlichen Zusammenhang 1 km
Umkreis) umzusetzen. Dieser ist regelmaRig zu pflegen. Die Umsetzung wahrend der Brutzeit (1. Mérz
- 30. September) ist verboten. Des Weiteren ist ein weiterer geeigneter Nistkasten fur den Turmfalken
im néheren Umfeld anzubringen und regelmaBig zu pflegen.

Fledermause

Potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten sind durch das Anbringen von 3 geeigneten
Nistkasten auszugleichen. Die Kasten sind an einer unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Héhe tber dem
Erdboden oder vorspringenden Gebéaudeteilen zu montieren. Die Fledermaushéhlen, welche an
Baumen angebracht werden, sind so hoch wie méglich anzubringen und diese sind regelméalig zu
reinigen. Ein freier Anflug muss gewabhrleistet sein.
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Deutsche Bahn

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere
Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, -elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fuhren kénnen. In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist
mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf
magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn, fir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Bauverbots- und Baubeschrankungszone
Bauverbotszone gemafR § 9 Abs. 1 FStrG
Langs der Bundesfernstrafie dirfen nicht errichtet werden:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter bei Bundesautobahnen und bis zu 20
Meter bei Bundesstrallen aulerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom dueren Rand der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen, die auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugédnge an BundesstraRen unmittelbar oder
mittelbar angeschlossen werden sollen.

Dies gilt entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen gréeren Umfangs.
Baubeschrankungszone gemaR § 9 Abs. 2 FStrG

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der obersten Landesstralenbaubehdrde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und langs der
BundesstralRen auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom &ulBeren Rand der befestigten Fahrbahn,
errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundsticken, die auRerhalb der =zur ErschlieRung der
anliegendenGrundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugénge an
Bundesstralen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geéndert oder anders
genutzt werden sollen.

Immissionsschutz (Passiver Schallschutz)

Fur die zur Butzbacher StraBe (B 3) zugewandten Fassaden werden ggf. passive
Schallschutzmalnahmen notwendig. Hierzu wurde ein Immissionsschutzgutachten erstellt, das
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist. Auf die Ausfihrungen des Gutachtens wird
verwiesen. Zum Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse sind mit den jeweiligen Bauantragsunterlagen
Immissionsgutachten vorzulegen.

DIN-Vorschriften

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

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden als Ausgleich
die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft werden insgesamt 353.340 Biotopwertpunkte aus der OkokontomaRnahme ,Renaturierung

der Nidda am Gronauer Hof* (Okokonto der Gerty-Strohm-Stiftung (verwaltet von der Hessischen
Landgesellschaft mbH), Stadt Bad-Vilbel, GemarkungDortelweil und Gronau) zugeordnet.

Nachsorgender Bodenschutz
Wenn bei Erdarbeiten ein Verdacht auf schadlichen Bodenveranderung , Verdachtsflachen, Altlasten

bzw. altlastverdachtige Flachen auftreten sollte, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/41.5, Bodenschutz West, zu benachrichtigen.

Verfahrensvermerke:

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

verordnetenversammlung gefasst am 25.04.2018
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am 11.09.2018
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am 11.09.2018
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 17.09.2018
bis einschlieBlich 22.10.2018
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortstiblich be-

kanntgemacht am 18.03.2020
Die erganzende Bekanntmachung zur Verlangerung der Offentlichkeitsbeteiligung

gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht am 15.04.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte insgesamt in der Zeit vom  30.03.2020
bis einschliellich 07.05.2020
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 04.03. 2020

Die Bekanntmachungen erfolgten in der Butzbacher Zeitung.

Ausfertigungsvermerk:

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

Bjirgermeister

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

Butzbgch/den A_Q@_LO_Z/(

A4 06, 2024

irgermeister

Stadt Butzbach, Stadtteil Nieder-Weisel
Bebauungsplan
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