Stadt Butzbach, Kernstadt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "MozartstrafRe 1"
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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), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI.

| S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom 14.05.2025 (GVBI. 2025 Nr.29),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

Flur

149
i

T

Flurgrenze
6 Flurnummer

Flursticksnummer

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

MaR der baulichen Nutzung

GRz Grundflachenzahl
GFz Geschossflachenzahl
Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmald in m iber Bezugspunkt, hier:
GH Gebaudehohe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Baulinie

| Uberbaubare Grundstticksflache

| nicht Gberbaubare Grundstcksflache

Sonstige Planzeichen

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

St Stellplatze
Aw Abfallwertsoffbehalter
—----1
L | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
----l

Sonstige Darstellungen

£

~_ Hoéhenlinie in m Gber Normalhéhennull (NHN)

Bemalung (verbindlich)

» Gebaude (abgerissen)

Nutzungsschablone

Nr. Art der Nutzung GRZ GFz VA GH
(D  |Wohngebiude| 0,35 1,0 i vgl-
’ ’ Plankarte

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstlicksflache gilt die engere Festsetzung.
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1.4.2

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 BauGB)

Zulassig ist ein Wohngebaude mit maximal 15 Wohnungen sowie den zugehorigen Stellplatzen, Garagen,
Nebenanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
im Sinne § 14 BauNVO.

Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer
GRZ=0,8 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die zulassige Geschossflachenzahl wird mit einem Mal von GFZ = 1,0 festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 6 BauNVO und
§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die maximal zulassige Oberkante Gebaude wird in m Uber Normalhdhennull (NHN) durch Einschrieb in
der Plankarte festgesetzt. Die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudeoberkante gilt auch fir sonstige
bauliche Anlagen.

Der obere Bezugspunkt fir ist die Oberkante der Dachhaut am hochsten Punkt des Gebdudes und
entspricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses. Die festgesetzte maximal
zulassige Gebaudehohe gilt auch fir sonstige bauliche Anlagen.
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Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe darf ausnahmsweise Uberschritten werden durch

nutzungsbedingte Anlagen:

e die zwingend der natlrlichen Atmosphare ausgesetzt sein missen (z.B. Warmetauscher,
Empfangsanlagen, Lichtkuppeln, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Ansaug- und

Fortfihrungsoéffnungen) bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m.
¢ Aufzugsmaschinenhauser/Treppenhauser bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m.

¢ Bristungen/ Absturzsicherungen bis zu einer H6he von maximal 1,0 m.

Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5
BauNVO)

Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind ausschlieflich innerhalb der Uberbaubaren

Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Aufderhalb der Uberbaubaren

Grundstucksflachen innerhalb der fir diesen Nutzungszweck

ausgewiesenen Flachen zuldssig.

sind Stellplatze ausschlielilich

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

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen
sind innerhalb des Allgenmeinen Wohngebietes wasserdurchlassig mit einem mittleren Abflussbeiwert
< 0,6 zu befestigen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je volle 250 m? Grundstuicksflache ist mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum der
Artenliste 1 mit 18-20 cm regionaltypischer
Hochstamm-Obstbaum der Artenliste 2 mit einem Mindest-Stammumfang von 14-16 cm unter Ziffer 4.1 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen gemaR benannter Artenliste

einem Mindest-Stammumfang von oder ein

vorzunehmen. Koniferen sind unzulassig.

Dacher mit einer Dachneigung von < 10° sind vollflichig in extensiver Form mit einer
Die Vegetation ist durch Ansaat von hierflir geeigneten
Dachsaatmischungen  aus durch
Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die
Gesamtstarke des Begrunungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung
eines Schittstoffgemisches mind. 12 cm betragen.
Lichtkuppeln, Dachaufgange, notwendige technische Aufbauten, Attikabereiche und Brandschutzstreifen.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie kdnnen auf Griindachern aufgestandert errichtet werden.

Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen.

Krautern und Grasern und/oder Ausstreuen von

Von einer Begrinung ausgenommen sind

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

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

Dachgestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind geneigte Dacher mit einer Neigung von < 10° sowie Flachdacher mit einer Neigung von < 5°,
Fur Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze (Carports), Nebenanlagen sowie untergeordnete Dacher sind
abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den
Dachflachen sind zulassig.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind Laubhecken. Sonstige Einfriedungen, ausgenommen Sichtschutz fir Abfallbehaltnisse, sind
unzulassig.

Standflachen fiir Abfallbehdltnisse, (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Wertstoff- und Restmiullbehalter sind mit einem festen Sichtschutz zu umgeben und mit Laubstrauchern
oder Kletterpflanzen zu begriinen (vgl. Artenliste unter 4.1).

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

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

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Teichen, die
Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem
Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben
hiervon unberihrt.

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind unzulassig.
Stein- oder Kiesschuttungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung
von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unbertiihrt.

Wasserrechtliche Festsetzungen

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

Das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen und anderen versiegelten Flachen
auf dem Baugrundstiick ist in Retentionszisternen mit einem Rdickhaltevolumen von insgesamt
mindestens 9 m® zu sammeln. Die Drosselspende wird auf 0,25 |/s festgesetzt.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Artenauswahl
Artenliste 1 (Baume):

Acer campestre - Feldahorn Quercus cerris - Zerr-Eiche

Acer platanoides - Spitzahorn Quercus petraea - Traubeneiche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus pubescens - Flaum-Eiche
Carpinus betulus - Hainbuche Quercus robur - Stieleiche
Fraxinus excelsior - Esche Tilia cordata - Winterlinde
Prunus avium - Vogelkirsche Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Prunus padus - Traubenkirsche
Artenliste 2 (Klein-/ Obstbaume):

Amelanchier spec. - Felsenbirne Pyrus communis - Birnbaum

Cydonia oblonga - Quitte Pyrus pyraster - Wildbirne
Malus domestica - Apfelbaum Salix caprea - Salweide
Malus sylvestris - Wildapfel Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus cerasus - Sauerkirsche

Prunus domestica - Pflaume (0. A.)
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Artenliste 3 (Straucher):

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne Malus sylvestris - Wildapfel

Beberis vulgaris - Berberitze Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Ribes div. spec. - Beerenstraucher

Corylus avellana - Hasel Rosa canina - Hundsrose

Crataegus spec.- Weildorn Rosa gallica - Essigrose

Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen Rosa spinosissima - Bibernellrose

Frangula alnus - Faulbaum Salix purpurea - Purpurweide

Genista tinctoria - Farberginster Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Lonicera caerulea - Blaue Heckenkirsche
Artenliste 4 (Schling- und Kletterpflanzen):

Aristolochia macrophylla - Pfeifenwinde Lonicera spec. - Heckenkirschen

Clematis vitalba - Gewdhnliche Waldrebe Parthenocissus tricuspidata - Wilder Wein

Hedera helix - Gemeiner Efeu Parthenocissus quinquefolia - Wilder Wein

Humulus lupulus - Gewdhnlicher Hopfen

Hydrangea petiolaris - Kletter-Hortensie

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

Denkmalschutz

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

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
erganzt.

Erneuerbare-Energien und Energieeinsparung

Auf das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) und die hierin enthaltenen Vorgaben fur
einen maoglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden einschliellich einer zunehmenden Nutzung
erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb wird
hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

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

entgegenstehen.

Bodenverunreinigungen

Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen
Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frankfurt, Dezernat IV/F 41.5,

Bodenschutz- West, mitzuteilen.

Artenschutz (allgemein)

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
besonders und streng geschutzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten geschutzter Vogelarten
fihren kénnen, sind auRerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzuflihren.

b) Bestandsgebdude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfilhrung von Bau-, Anderungs- und
AbrissmalRnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten

anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fledermausen
(01.05. bis 31.07.) durchzuflhren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Hohlenbaume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Geholzriickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschutzten Tierarten zu Uberprifen.

e)lm Falle der Betroffenheit von geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu erhalten.
Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde zu treffen.

f) Geholzrickschnitte und -rodungen sind aul3erhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durchzufihren.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung gro3flachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder
Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasflache von mehr als 20 m? gemafl § 37 Abs. 2
HeNatG in der Regel unzuldssig ist. Zudem sind gemaR § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukorper grof¥flachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden
zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird.

Es wird empfohlen, zur AuRenbeleuchtung ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten
Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit far
Insekten wirkungsarmen Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zu verwenden.

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 ortsiblich

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 erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:

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

Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Butzbach,den .

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk:

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

Kraft getreten am:

Butzbach,den .

Blrgermeister
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