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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S| 3634),

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. I S. 1353), j

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017/(BGBI. I S.

3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. I S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz

vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378)

Zeichenerkldrung

I
|
Art und Mag der baulichen Nutzung !
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 und 16 BauNVO) ‘L
|
|

Flachen flir Gemeinbedarf
hier: Zentrum des Johanniterordens

0,6 maximale Grundflachenzahl (GRZ) '
II Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse (Z)

OKgGeb.

©-@

maximal zulassige Gebaudehdhe '

Nummerierung der Baufenster

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien j
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

——
parmne |

Baulinie \

Baugrenze

Sonstige Planzeichen

e ng Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
k il Bebauungsplans
—— (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Denkmalschutz-Gesamtanlage Nieder-Weisel
0090 Abgrenzung unterschiedlichen MaBes der baulichen Nutzung
“Dl Einzelkulturdenkmal, Komturkirche |
D3l Einzelkulturdenkmal, Johanniterkommende
/ 1
L
+180.08 Hohenpunkte |

Freiflachenplanung innerhalb der Gemeinbedarfsflache (Lage unverbindl‘ch)

/
geplante Grundstlicksgrenze

Katasteramtliche Darstellungen

i Flurgrenze

e Polygonpunkt

*T—T_ vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen ;

FLUR 25 Flurnummer L
582/1 Flurstiicksnummer

- [
vorhandene Bebauung |

Textliche Festsetzungen

A) Planungsrechtliche Festsetzungen

1

1.1

2.1

2.2

2.3

2.4

Flachen fiir Gemeinbedarf

Zweckbestimmung: Sozialen, kirchlichen und kulturellen Zwecken dienende Gebdude und Ein-
richtungen; hier: Geistliches Zentrum der Johanniter und Sitz des Landesverbandes Hessen/
RLP/Saar der Johanniter-Unfall-Hilfe e.V.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf ,Geistliches Zentrum der Johanniter und Sitz des Landes-
verbandes Hessen/RLP/Saar der Johanniter-Unfall-Hilfe e.V." sind folgende Anlagen und Einricht-
ungen flur soziale, kirchliche und kulturelle Zwecke zul&ssig:

Einrichtungen flr seelsorgerische, soziale und kulturelle Zwecke
Freizeiteinrichtungen fir Kinder, Jugendliche und Senioren
Beratungseinrichtungen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke
Veranstaltungs- und Schulungsrdume

Kirche

Einrichtung des Beherbergungsgewerbes

Schank- und Speisewirtschaften und

Verwaltung

Die festgesetzten Fldchen fiir Gemeinbedarf umfassen neben den Geb&uden auch die dazugehéri-
gen Stellplatze und ebenso die vorhandenen und neuzugestaltenden Freianlagen. Allgemein zu-
lassig sind auch Nebenanlagen, die den genannten Nutzungszwecken dienen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfldchen von Stellplétzen mit ihren Zufahrten bis zu
einer maximalen Grundfldchenzahl von GRZ = 0,9 (iberschritten werden.

Die maximale Héhe der baulichen Anlagen (Oberkante-Geb&ude (OKGeb.)) wird jeweils in miNN
festgesetzt.

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

Oberflachenbefestigung: Gehwege, Garagenzufahrten sowie Hofflachen sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise zu befestigen (z.B. wassergebundene Wegedecken, weitfugige Pflasterungen,
Rasenpflaster, Schotterrasen oder Porenpflaster).

Grundstucksfreifldche: Mindestens 30 % der Grundsticksfreifldchen sind gértnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

Es gilt: 1 Baum je 100m?, 1 frei wachsender Strauch gem. Artenliste E 1 oder E 2 je 25m2. Zur
Artenauswahl vgl. die Artenliste D.

Die Grundstlicksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundstiicks, die tatséchlich von keinem
Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage (iberdeckt werden, sind
dauerhaft zu begriinen.

Beleuchtung: Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen nachtaktiver Insekten
sind fiir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 3.000
Kelvin (warmweiBe Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekap-
selter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Steine als Gestaltungselement: Stein-, Kies-, Splitt- (usw.) Schiittungen von mehr als 1 in2 sind
unzuldssig, wenn sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder auf einer vergleichbaren Unter-
grundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei klassischen Steingérten die Vegetation
sondern das steinerne Material das eigentliche Gestaltungselement bildet. Hausumrandung mit
Steinen zum Spritzwasserschutz bis zu einer Breite von 40 cm sind zuldssig.

B) Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

1

1.1

(Satzung gemdB § 91 Abs. 1 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)
Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 HBO)

Dachform und Dachneigung

1.1.1 Innerhalb der Fléche fiir Gemeinbedarf sind Dachform und Dachneigung der Hauptbaukérper nur

als Sattel- und Walmdach sowie als Mansarddach mit einer Neigung von gréBergleich 25° zulds-
sig. Bei komplexeren Gebauden sind fiir Bindeglieder, Anbauten o.A. zudem flach geneigte Pult-
dacher als auch Flachdécher zuléssig. Diese diirfen jedoch 30% der Trauflange des Geb&udes
nicht tberschreiten.

Die Errichtung von Mansarddéchern steht unter dem Vorbehalt, dass sich diese in ihrer Ausfiihr-
ung an die der traditionellen Bauweise anlehnen (wie Dachneigung, Dachliberstande, Ausfiihrung
mit Aufschiebling).

1.2 Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

1.2.1 Fir geneigte Déacher sind zur Dacheindeckung nicht gldnzende und reflektierende Materialien wie

Tonziegel und Dachsteine in Naturrot, sowie im Bereich der gekennzeichneten Kulturdenkmaler
in Anthrazit zuldssig. Flachdacher und flach geneigte Dacher unter 10°sind extensiv zu begriinen.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigen-
tumsverhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirk-
ungen begrinden. Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet
ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass auBer im Bereich des Hoch-
Weiseler-Wegs ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,75m zul&ssig sind.
Mauer- und Betonsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern
handelt.

Abfall- und Wertstoffbehdlter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehéiter sind entweder in die jeweiligen Gebaude
zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstréuchern zu begriinen
bzw. durch Pergolen oder Miillbehélterschrénke gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchs-
emissionen abzuschirmen.

C) Wasserrechtliche Festsetzung (§ 37 Abs. 4 Satz 2 HWG)

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist als Brauchwasser zu
sammeln und fir die AuBenbewd&sserung zu nutzen. Das Fassungsvermdégen einer Zisterne muss
mindestens 6 m? betragen. Das Retentionsvolumen und der Drosselabfluss der Zisternen ist in
Abhéngigkeit zu den einzelnen GrundstiicksgréBen (A) zu setzen. Hierbei werden folgende Werte
festgesetzt:

. Retentionsvolumen:
° Drosselabfluss:

Vretention (m3) = A (m2) x 0,0135 (m3/m2)
QDR (L/s) = A (m2)/100 x 0,15 (I/s100m2)

A= abflusswirksame Flache der Neuplanungen

D) Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1

14

2.

2.2

Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37
Abs. 4 Satz 1 HWG).

3.1

Bau- und Bodendenkmalpflege

i
|
I
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Gesamtanlage Nieder- ]

-~ Weisel und innerhalb des Bebauungsplans liegen die Einzelkulturdenkméler Kirche und Herren-

3.2

3.4

3.5

E)

haus der Johanniterkommende Nieder-Weisel. Jegliche MaBnahmen am &uBeren Erscheinungsbild
sind gemaB § 18 HDSchG genehmigungspflichtig, dariiber hinaus noch das Innere dieser _
Gebaude. {
Bei jeder EinzelbaumaBnahme, die mit Bodeneingriffen verbunden ist, ist im Vorfeld eine denk-|
malschutzrechtliche Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde / der Kreisarchdologie des
Wetteraukreises einzuholen. !

|
Im Bereich, der Kirche und dem weiteren Gelénde der historischen Komturei gilt, dass bei Boden-
eingriffen Bodendenkméler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG zerstort wiirden. Eine denkmal- r
schutzrechtliche Genehmigung regelt hier die Kulturgutsicherung nach § 18 Abs. 5 HDSchG,
deren Kosten durch den Verursacher zu tragen sind.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen |

(§ 21 HDSchG); in diesen Féllen kann flr die weitere Fortfilhrung des Vorhabens eine denkmal:

schutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden. ;
[
Sollten bedeutende Reste mittelalterlicher Bebauung / Fundamente, Tunnel oder andere KulturxrL
denkmaéler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaéler im Sinne von ;
§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstdrt werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Boden+
eingriffe eine GrabungsmaBnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren |
und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragenf

Altlasten l

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auf
falligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer

schadlichen Bodenveradnderung begriinden, sind diese unverziiglich der zusténdigen Behérde, |
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat
41.5 -Bodenschutz West, mitzuteilen. MaBnahmen, die die Feststellung des Sachverhalts oder die
Sanierung behindern kénnen, sind bis zur Freigabe durch die zustindige Behérde zu unterlassen.
Soweit erforderlich ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. ]
Schéadliche Bodenverénderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. |

{

Artenschutz i!
[
Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)'
sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Besch&digung von Fortpflanzungs- und
Ruhestdtten besonders und streng geschiitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG)
sind insbesondere

a. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschitzter
Vogelarten fiihren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufiihren, '
b. Bestandsgebdude vor Durchflihrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen daraufhin zu
kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,
‘o Gehdlzrickschnitte und Rodungen auBerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.)
durchzuftihren,
d.  auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhg&hlen und Gebdude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf berwinternde Arten zu {iberpriifen. |
|
Werden Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahmepriifung nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu :
beantragen. *

Empfehlungen zum Schutz vor Vogelschlag ‘

|
Beim Bau groBer Fensterfronten ist darauf zu achten, dass ein Kollisionsrisiko fiir Végel weitest:
gehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfléchen, sind vorsorglich vogel-
schltzende MaBnahmen nach dem jeweiligen Stand der Technik zu ergreifen. |

|

Far Ausbau, Trennung und Zwischenlagerung von Bodenmaterial sind grundsétzlich die MaBgattan
der DIN 19731 zu beachten. Die Umlagerungseignung von Béden richtet sich insbesondere nac
den Vorgaben des Abschnitts 7.2 der DIN 19731. Es ist auf einen schichtweisen Ausbau (und (
spateren Einbau) von Bodenmaterial zu achten. Oberboden ist getrennt von Unterboden auszu—%
bauen und zu verwerten, wobei Aushub und Lagerung gesondert nach Humusgehalt, Feinboden-
arten und Steingehalt erfolgen soll. Auf Flachen, welche nur voriibergehend in Anspruch genom-
men werden (BE-Flache), missen die natiirlichen Bodenverhéltnisse zeitnah wiederhergestellt |
werden. Verdichtungen mussen aufgelockert, ggf. abgeschobener Oberboden muss Iagegerechy
wieder eingebaut werden. Es ist darauf zu achten, dass keinerlei das Trinkwasser gefihrdende
Stoffe (z. B. Ol, Schmier- oder Treibstoffe) direkt oder indirekt in den Boden oder das Oberfla-
chenwasser im angrenzenden Bach gelangen kénnen. ‘

Vermeidung von Bodenschéden

Artenauswahl J

Artenliste 1 Laubb&ume (auch in Sorten): Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., 18-20

Acer campestre - Feldahorn Prunus div. spec - Kirsche, Pflaume ‘
Acer plantanoides - Spitzahorn Pyrus calleryana - Chinesische Birne }
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche !
Crataegus spec. - WeiBdorn Tilia cordata - Winterlinde ‘

Liquidamber styraciflua- Amberbaum
Liriodendron tulipifera - Tulpenbaum ‘
Malus div. spec. - Apfel, Zierapfel i
|
|

Tilia platyphyllos - Sommerlinde ‘

Artenliste 2 Heimische Straucher: Pflanzqualitdt mind. Str., 2 x v. 100-150

Amelanchier ovalis - Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster ‘
Carpinus betulus - Hainbuche Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche* |
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa div. spec. - Strauchrosen j’
Cornus sanguinea - Hartriegel Sambucus nigra - Schwarzer Holunder J
Corylus avellana - Hasel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Artenliste 3 StraBenbdaume: Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., 18-20

- Feldahorn

- Spitzahorn, sdulenférmig

- Rosskastanie, kugelférmig
- Rosskastanie, pyramidal

- WeiBdorn, pflaumenblattrig
- Wildbirne

- Stadtlinde

- Winterlinde, klein

Acer campestre " Elsrijk’

Acer plantanoides *Columnare’
Aesculus hippocastum ' Globusum’
Aesculus hippocastum ' Pyramidalis”
Crataegus x prunifolia *Splendens’
Pyrus calleryana "Chanticleer”

Tilia cordata ' Greenspire

Tilia cordata ‘Rancho”’

Verfahrensiibersicht

(Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB)

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

netenversammlung gefasst am 11.12.2020
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich
bekanntgemacht am 18.12.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekannt-
gemacht am 18.12.2020
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 28.12.2020
bis einschlieBlich 29.01.2021
Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsliblich
bekanntgemacht am 02.09.2022
Die erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der
Zeit vom 12.09.2022
bis einschlieBlich 14.10.2022
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m. § 9 Abs.
4 BauGB und § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am 12,12:2022
Die Bekanntmachungen erfolgten in der Butzbacher Zeitung.
Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergan-
genen Beschllssen der Stadtverordnetenversammlung iibereinstimmt und dass
die fur die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten
worden sind.
Butzbach/den A€ .OA. 2023 %
Urgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft getreten am: 1S .04, 2023
Butzpach//den 25 QA 10D
Biirgermeister
- - -
Stadtteil Nieder-Weisel
Bebauungsplan
n . . . n
Johanniter Nieder-Weisel
i S D
T
8 A bt X
.R?‘-‘&T.}; . X‘““m "n.. Ll
% % [ e
\ i
/i { \\ \ \\‘ ]
v o Y passterry
A g e e 1d 5. NEL B i - =
e S0 VNS ™ RS T
e e S Gt g Tt e I !/"l( & _,;r:i-’} W
T iy SR PR R B SO e t / 5 i
3L
BE T Y
¥ i .
AWeisel T " e R
Ubersichtskarte
Stand: 17.12.2020 12.12.2022
26.08.2022
SatZ u ng Bearbeitet: Schade
CAD: Han, Hammerschmidt
MaBstab: 1:500
Verfasser:
pl a n Elisabeth Schade Dipl.-Ing.
Stadtebauarchitektin und Stadtplanerin, AKH
‘ Alte Brauereihtfe Leihgesterner Weg 37 35392 Giellen
Tel. 0641 /87 73 634-0 / Fax. 0641/87 73634-9 / info@plan-es.com

[/ /[~




