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Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB in Ver-
bindung mit der BauNVvO

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-21a
BauNVO)

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht zulassig sind.
GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Aligemeinen Wohn-
gebiet (WA) die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes werden.

Bezugspunkt fiir Gebaudehohen

Als Bezugspunkt fiir die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen wird die Mitte der
erschlieBenden Verkehrsflache festgesetzt (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
GemaB § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auch auBerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig sind.

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

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie zur Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 und 25b BauGB)

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden nach § 44
BNatSchG ist eine Rodung von Gehdlzen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28./29. Februar durchzufiihren.

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten oder
in angrenzende Griinflachen zu entwassern.

Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit einheimischen, standort-
gerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Es gelten 1 Baum je 25 m2, ein Strauch je 1 m2.

Bliihende Zierstraucher und Arten alter Bauerngarten konnen bis zu 25 % der Ein-
zelpflanzen eingestreut werden.

Dacher mit einer Dachneigung von unter 15° sind jeweils zu einem Anteil von min-
destens 80% in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen.
Ausgenommen hiervon sind Flachen fiir die Nutzung / Gewinnung regenerativer
Energien.

Die Vegetation ist durch Ansaat von hierfiir geeigneten Dachsaatmischungen aus
Krautern und Grasern und/oder durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bund-
mischungen einzubringen.

Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begrii-
nungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung
eines Schittstoffgemisches mind. 12 cm betragen.

Dies gilt auch fiir Garagen und Carports.

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemas § 91 HBO in Ver-
bindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

1.1 Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 20°) sind nicht zuldssig.

1.2 Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunk-
len und roten Farbténen (schwarz, braun, anthrazit, dunkelrot) sowie dauerhafte
Begriinungen zulassig.

Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

2 Gestaltung und Hohe von Einfriedungen, Gestaltung von Standflachen
fur Abfallbehaltnisse (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

2.1 Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m liber der
Gelandeoberflache.
Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchfloch-
tene Metallgitter usw.) sind unzuldssig.

2.2 Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.
Mauer- und Betonsockel sind nur straBenseitig zuldssig.

3 Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 Abs. 1 Nr.

5 HBO)

In Vorgarten sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von

mehr als 1 m2 Flache unzuldssig, soweit sie

- auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundab-
dichtung angebracht werden und

- nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steiner-
ne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird oder

- sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebdude dienen (dem Spritzwasserschutz
dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend
dem jeweiligen Dachiiberstand).

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen gemaf § 37 Abs. 4 Hessisches
Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist als Brauch-
wasser zu sammeln und fiir die AuBenbewdsserung zu nutzen.

Zusatzlich zur Brauchwasserspeicherung ist fiir die Ableitung von lberschiissigem
Niederschlagswasser eine Regenwasserbewirtschaftung erforderlich.

Es werden folgende Parameter der Regenwasserbewirtschaftung fiir neue Bauent-
wicklungen festgesetzt:
Retentionsvolumen:
Drosselabfluss:

Vretention (m3) = 3,00 m3
QDr (I/s) = 0,12 1/s

je Grundstiick
je Grundstiick

Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten.

Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustiandigen Behdrde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.5,
mitzuteilen.

Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die All-
gemeinheit herbeizufiihren.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landes-
amt fir Denkmalpflege, hessenArchdologie, oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).

In diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchdologie / die Archdologische Denk-
malpflege des Wetteraukreises ist mindestens zwei Wochen vor Beginn der Er-
schlieBungsarbeiten bzw. Baubeginn erster Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da
im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist
und eine Baubeobachtung seitens unserer Behorde / der Kreisarchdologie stattfin-
den wird.

Voraussetzung fiir eine kostenfreie Beobachtung ist jedoch die puinktliche Anzeige
des geplanten Bodeneingriffs sowie das Abziehen des Mutterbodens in abzuspre-
chenden Baufenstern mit Hilfe einer flachen Baggerschaufel (Béschungshobel).
Die Baubeobachtung und Bergung einzelner Funde wird kostenfrei vorgenommen
werden, wenn hierfiir genligend Zeit eingeraumt wird.

Soliten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere Kul-
turdenkmaler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im
Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerst6rt werden.

Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine GrabungsmaBnahme vorge-
schaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5
HDSchG). '

Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der quantitativen Schutzzone D des Heilquellen-
schutzgebietes ,,Bad Nauheim™ (ID-440-084).

Die in der Verordnung enthaltenen Ge- und Verbote sind zu beachten.

Artenschutz
Zum Schutz nachtaktiver Tierarten, insbesondere von Insekten, soll jede Form der
vermeidbaren Beleuchtung durch kiinstliches Licht vermieden werden.

icherheitsgriinden wird daher empfohlen, bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten
Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen SicherungsmaBnahmen
im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehérde zu treffen.

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB von der Stadt-
verordnetenversammliung der Stadt Butzbach am 20.06.2023 beschlossen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte ortsiiblich am 01.09.2023.
Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Durch-
fiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Auf die friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstiger Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Anschreiben vom 07.09.2023 (Frist-
ende 13.10.2023) durchgefiihrt.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Auf die friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde gemaB
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme wahrend der &ffentlichen Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB gegeben. Die fristgerechte Bekanntmachung der offent-
lichen Auslegung erfolgte ortsiblich am 01.09.2023.

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 11.09.2023 bis 13.10.2023.

SATZUNGSBESCHLUSS
Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Butzbach hat den Bebauungsplan in ihrer
Sitzung am 19.12.2023 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

AUSFERTIGUNG

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungsplans
mit den Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung des ge-
setzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans unter Beach-
tung der vorstehenden Verfahrensschritte werden festgestellt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Butzbach, den 172 Q4. 2074

/er!e - Blrgermeister
BEKANNTMACHUNG

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte gemaB § 10 (3) BauGB ortsiiblich
am 41%.Q4. 702% . Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Butzbach, den 17 Q1. 202%
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