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Textliche Festsetzungen

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

Die max. zulassige Gebaudeoberkante bei Gebauden mit Dachneigungen bis zu 10° betragt
3,5 m Uber der Oberkante oberster Vollgeschossdecke. Die max. zulassige Firsthdhe bei
Gebauden mit Dachneigungen Uber 10° betragt 5,0 m Uber der Oberkante oberster Vollge-
schossdecke.

Die Oberkanten Rohful3boden (Bodenplatte oder Kellerdecke) dirfen bei Gebauden mit 2
Vollgeschossen im Mittel max. 0,5 m Uber der naturlichen Gelandeoberflache hinausragen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB:

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

Gefangene Stellplatze sind unzulassig.

Garagen / Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind innerhalb und auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig, soweit sie die nach Landesrecht ohne Abstands-
flachen zulassigen Mal3e einhalten.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB:

Fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 gilt: Je Wohngebaude (bei Doppelhausern zahlt jede
Haushalfte) sind max. 2 Wohnungen zulassig.

Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 gilt: Bei Einzelhdusern ist je volle 180 m? Grundstucks-
flache eine Wohnung zulassig. Bei Doppelhausern sind je Haushalfte max. zwei Wohnungen
zulassig. Bei Hausgruppen ist je Reihenhauseinheit max. eine Wohnung zulassig.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB:

Der Bereich des in der Planzeichnung gekennzeichneten Sichtfeldes ist von jeglicher Nut-
zung und Bepflanzung zwischen 0,8 m und 2,5 m Hohe, gemessen von der Fahrbahnober-
kante (Gradientenhdhe) der Butzbacher Stralle (B 3), freizuhalten. Dies gilt auch fur Einfrie-
dungen.

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

Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Ne-
benanlagen sind in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen.
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Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB:

Entwicklungsziel: Streuobstwiese

Malinahmenempfehlung: Die Ackerflache ist in eine naturnahe Grunlandflache mit Obst-
baumen zu Uberfihren. Auf der Flache sind 20 standortgerechte heimische hochstammige
Obst- und/oder Nussbaume bewehrter Sorten zu pflanzen und zu pflegen. Das Grinland ist
unter Verwendung von krauterreichen Mischungen aus gebietseigener Herkunft (Regiosaat-
gut) oder durch Mahdguttibertragung bzw. Heudrusch oder durch Selbstberasung zu entwi-
ckeln. Die Flache ist als ein bis zweischuriges Grunland 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 zu-
lassig. Dungung und der Einsatz von Herbiziden, Insektiziden und Fungiziden sind auf der
gesamten Flache unzulassig.

Entwicklungsziel: BlUhwiese (Vorgezogen Ersatzmalnahmen fur die Feldlerche)

Maflinahmenempfehlung: Auf der Ackerflache ist die Anlage eines einjahrigen Blihstreifens
herzustellen. Jahrlich erfolgt im Fruhjahr vor Beginn der Brutperiode bis 31. Marz oder je
nach Witterung bis spatestens Mitte April eine Neueinsaat einer geeigneten Bluhmischung
(Gottinger Mischung) in dinner Aussaatstarke (0,5 g/m?) oder alternativ mit doppeltem Rei-
henabstand (ca. 20 cm). Die Vegetation bleibt den Winter Uberstehen. Die Neueinsaat erfolgt
nach oberflachlicher Bodenbearbeitung. Dlingung und der Einsatz von Herbiziden, Insektizi-
den und Fungiziden sind auf der gesamten Flache unzulassig.

Entwicklungsziel: Feldgeholz

MafRnahmenempfehlung: 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
(naturliche Sukzession) zu Uberlassen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB:

Aktiver Schallschutz:

Innerhalb der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist eine Larm-
schutzwand mit einer Hohe von 2,0 m, gemessen von der Fahrbahnoberkante (Gradienten-
héhe) der Butzbacher Stralde (B 3), zu errichten.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen und
roten Farbtdnen (schwarz, braun, anthrazit, dunkelrot) sowie dauerhafte Begrinungen zu-
l&ssig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

Dacher 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 Grasern und/oder
durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Starke der Ve-
getationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begrinungsaufbaus bei Verwen-
dung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schuttstoffgemisches mind. 12
cm betragen. Dies gilt auch fur Garagen und Carports.

Bei Doppelhausern sind die einzelnen Hauser mit gleicher Firsthdhe, Dachneigung und
Dacheindeckung einheitlich auszufihren.

Staffelgeschosse sind mit Ausnahme des Treppenhauses umlaufend mind. 1,0 m zurickzu-
setzen.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max. 1,5 m Uber der Gelande-
oberflache. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten, Mauer- und Betonsockel
sind nur stral3enseitig 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 Doppelhausern zahlt jede Haushalfte) mit 1 Wohneinheit: 2 Stellplatze
je Wohneinheit

- bei Gebauden (bei Doppelhausern zahlt jede Haushalfte) mit 2 Wohneinheiten: 1,5 Stell-
platze je Wohneinheit

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

Die Grundstucksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundsticks, die tatsachlich von kei-
nem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt werden,
sind dauerhaft zu begrinen.

Mind. 30 % der Grundstlcksfreiflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laub-
gehdlzen zu bepflanzen. Es gelten 1 Baum je 25 m?, ein Strauch je 1 m2 Bluhende Zier-
straucher und Arten alter Bauerngarten kénnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen eingestreut
werden. Vgl. Artenliste unter 4.1.

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

» auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung
aufgebracht werden und

» nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Mate-
rial als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird

oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasser-
schutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend
dem jeweiligen Dachuberstand.

Wasserrechtliche Festsetzungen

(Satzung gemaR § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen ist als Brauchwasser
zu sammeln und fur die Aullenbewasserung zu nutzen. Das Fassungsvermogen einer Zis-
terne muss mindestens 6 m?® betragen. Der Drosselabfluss betragt 1,0 I/s.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl (Artenempfehlung)

Es gelten folgende Mindest-Pflanzqualitaten:

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

Baume 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
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GroRbaume (Baume 1. Ordnung, Hohe: 20 — 40 m)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Aesculus hippocastanum

Betula pendula
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

MittelgroBe Baume (Baume 2. Ordnung, Hohe: 12/15 — 20 m)

Carpinus betulus
Juglans regia
Populus tremula
Prunus avium
Sorbus domestica

Spitzahorn
Bergahorn

Gew. Rosskastanie
Hange-Birke
Rotbuche

Gew. Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Hainbuche
Echte Walnuss
Zitter-Pappel
Vogelkische
Speierling

sowie standortgerechte heimische Obst- und Nussbaumarten

Kleinbaume (Baume 3. Ordnung, Hohe: 7 — 12/15 m)

Acer campstre
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

Straucher:

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
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Feldahorn
Zweigriffeliger Weiltdorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Echte Mehlbeere
Eberesche

Gew. Berberitze
Kornelkirsche

Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffeliger WeilRdorn
Eingriffeliger Weilddorn
Gewodhnlicher Spindelstrauch
Faulbaum

Gew. Liguster

Rote Heckenkirsche
Hunds-Rose

Filz-Rose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gew. Schneeball
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4.2

4.3

Kletterpflanzen:

Campsis radicans/Hybride
Clematis montana
Clematis vitalba
Clematis-Hybride
Euonymus fortunei
Hedera helix

Humulus lupulus

Trompetenblume
Berg-Waldrebe

Gew. Waldrebe
Waldreben-Hybride
Kletter-Spindelstrauch
Efeu

Echter Hopfen

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera periclymenum Wald-Geilblatt

Lonicera caprifolium Geillblatt
Parthenocissus quinquefolia Selbstklett. Jungfernrebe
Parthenocissus tricuspidata  Dreispitz. Jungfernrebe
Fallopia baldschuanica Schlingkndterich

Vitis vinifera Echter Wein

Wisteria sinensis Blauregen, Glyzine

blihende Zierstraucher / Arten alter Bauerngarten:

Buddleja davidii Sommerflieder

Buxus sempervirens Buchsbaum
Deutzia hybrida Deutzie
Hamamelis mollis Zaubernuss
Hydrangea macrophylla Hortensie
Syringa vulgari Flieder
Mespilus germanica Mispel

Johannisbeere
Falscher Jasmin

Ribes sanguineum
Philadelphus coronarius

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

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die Vor-
schriften der Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach in der zum Zeitpunkt der Bauantragstel-
lung geltenden Fassung erganzt.

Erneuerbare-Energien und Energieeinsparung

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG) 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 Plan-
gebietes zur Berilicksichtigung des EEWarmeG und der EnEV ergibt sich aus § 14 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
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(BGBI. I S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) ge-
andert worden ist.

Verwertung von Niederschlagswasser

Gemal § 37 Abs. 4 HWG: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Per-
son, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche 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 Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal® § 21 HDSchG
dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
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 Stérungstatbestan-
den sind die Abriss- und Baufeldbefreiungsarbeiten in der vegetationsfreien Zeit durchzufuh-
ren. Empfohlen wird deshalb die Durchfihrung der Arbeiten zwischen Oktober/November
und spatestens Ende Februar eines Jahres.

Als Vermeidungsmaflnahmen werden vorgeschlagen und vorgesehen:

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

- Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch vorgesehen sind, sind bis zum 1. Marz
auf potenzielle Einflugmaoglichkeiten fur Fledermause zu kontrollieren und fachgerecht zu
verschlieRen.

- Zur Beleuchtung des Plangebiets werden LED-Lampen oder Natriumdampf-Drucklampen
mit UV-armen Lichtspektren und geschlossenem Gehause (Schutz von Nachtfaltern und
Fledermausen) verwendet.
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Artenschutz (speziell)
Vogel

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

Fir den Turmfalken ist der vorhandene Nistkasten im naheren raumlichen Zusammenhang
(max. 1 km Umkreis) umzusetzen. Dieser ist regelmafig zu pflegen. Die Umsetzung wah-
rend der Brutzeit (1. Marz - 30. September) ist verboten. Des Weiteren ist ein weiterer ge-
eigneter Nistkasten fur den Turmfalken im naheren Umfeld anzubringen und regelmaRig zu
pflegen.

Fledermause

Potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sind durch das Anbringen von 3 ge-
eigneten Nistkasten auszugleichen. Die Kasten sind an einer unbeleuchteten Stelle in mind.
5 m Hoéhe Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Die Fle-
dermaushohlen, welche an Baumen angebracht werden, sind so hoch wie mdglich anzubrin-
gen und diese sind regelmalig zu reinigen. Ein freier Anflug muss gewabhrleistet sein.

Deutsche Bahn

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

Bauverbots- und Baubeschrankungszone
Bauverbotszone gemall § 9 Abs. 1 FStrG
Langs der Bundesfernstral3e durfen nicht errichtet werden:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter bei Bundesautobahnen und bis
zu 20 Meter bei Bundesstrallen aulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
sticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom auferen Rand der
befestigten Fahrbahn,

Entwurf - Planstand: 20.03.2020 9



Textliche Festsetzungen, Bebauungsplan ,Engelsberg Nordwest®

49.2

410

4.1

412

2. bauliche Anlagen, die au3erhalb der zur ErschlieRung der anliegenden Grundsticke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugange an Bundesstral3en
unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen.

Dies gilt entsprechend flir Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs.
Baubeschrankungszone gemall § 9 Abs. 2 FStrG

Im Ubrigen bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Ge-
nehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstrallenbaubehoérde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und
langs der Bundesstralten aulerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom aulderen Rand
der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sol-
len,

2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auf3erhalb der zur ErschlieRung der anliegen-
den Grundstlcke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugange
an Bundesstrallen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geandert
oder anders genutzt werden sollen.

Immissionsschutz (Passiver Schallschutz)

FUr die zur Butzbacher Strale (B 3) zugewandten Fassaden werden ggf. passive Schall-
schutzmalnahmen notwendig. Hierzu wurde ein Immissionsschutzgutachten erstellt, das
Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan ist. Auf die Ausfihrungen des Gutachtens
wird verwiesen. Zum Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse sind mit den jeweiligen Bauan-
tragsunterlagen Immissionsgutachten vorzulegen.

DIN-Vorschriften

Die der Planung zu Grunde gelegten DIN-Vorschriften kdnnen bei der Stadtverwaltung Butz-
bach wahrend der Ublichen Dienststunden eingesehen werden.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden als
Ausgleich die Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft werden insgesamt 353.340 Biotopwertpunkte aus der Okokon-
tomaRnahme ,Renaturierung der Nidda am Gronauer Hof* (Okokonto der Gerty-Strohm-
Stiftung (verwaltet von der Hessischen Landgesellschaft mbH), Stadt Bad-Vilbel, Gemarkung
Dortelweil und Gronau) zugeordnet.
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