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RECHTSGRUNDLAGEN

Das Baugesetzbuch (BauGB, i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt ge-
andert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023), die Planzeichenverordnung (PlanZV, i.d.F. der Bekannt-
machung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.8.2025) und
die Hessische Bauordnung (HBO, vom 28.5.2018, zuletzt geandert durch Gesetz vom
9.10.2025).

1.2

1.2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB U. BAUNVO

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die gem. § 9 Abs. 5 BauGB festgesetzte ,Flache fur den Gemeinbedarf — Feu-
erwehr- und Mehrzweckgebaude* dient der Unterbringung der Gebaude und
aller notwendigen Nebenanlagen, ErschlieRungsflachen, Freiflachen und Stell-
platze fur die Freiwilige Feuerwehr sowie fur Mehrzweckrdume fur Ortliche
Gruppen und Vereine.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 BauNVO)

In dem als ,Flache fir den Gemeinbedarf — Feuerwehr- und Mehrzweckge-

baude” festgesetzten Bereich wird die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) mit

0,6 festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch

- die Flachen von Stellplatzen mit inren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird,

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden, weitere Uber-

schreitungen in geringfigigem Ausmal} kénnen zugelassen werden.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig.
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1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3
1.34

1.3.5

1.3.6

1.3.7

1.3.8

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie sonstige MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 BauGB)

Alle Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind mit klimaresilienten Laub-
gehdlzen vorzunehmen (vorwiegend standortheimischen Arten). Hierzu z&hlen
insbesondere die in der nachfolgenden beispielhaften Pflanzliste aufgefuihrten
Arten.

Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, abgangige sind durch Neuan-
pflanzungen gleichwertiger Pflanzen zu ersetzen.

Ausfiihrungshinweise zu Pflanzabsténden:

Grol3kronige Bdume: 10 — 12 m, klein- bis mittelkronige Bdume: 6 — 8 m, Stréu-
cher: 1—-2m.

Die nicht von baulichen Anlagen sowie von befestigten Bewegungsflachen (z.B.
Zufahrt, Stellplatz- und Wegeflachen) tberdeckten Grundsticksflachen sind als
Grunflachen anzulegen. Die Flachen sind zu mindestens 30 % durch Baume
und Straucher zu gliedern, abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Pro funf Stellplatze ist ein gro3kroniger Laubbaum zu pflanzen.

Stellplatz- und FuBwegeflachen sind, soweit wasserrechtliche Belange nicht
entgegenstehen, wasserdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen).

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass die Wanderungsbewegungen von
Kleintieren bis IgelgroBe nicht behindert werden (Holzzdune, weitmaschige
Drahtzaune).

Mauern und Mauersockel sind nicht zuldssig, mit Ausnahme von Trockenmau-
ern aus ortlichem Gestein (z.B. Basalt, Sandstein, u.a.).

Die festgesetzte "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wirtschafts-
weg" ist im Bestand als unbefestigter Grasweg zu erhalten.
Ausfihrungshinweis:

Die Wegefidche ist vor Baubeginn auszuzdunen.

Innerhalb der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten und mit Nr. 1 ge-
kennzeichnete Flache ist durch Anpflanzung von Baumen und Strauchern eine
dichte Randeingrinung herzustellen.

Innerhalb der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten und mit Nr. 2 ge-
kennzeichnete Flache sind Straucher in wechselnden Abstéanden von 1 —2 m
zu pflanzen.
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1.4 Forderung der Sonnenenergienutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

1.4.1  Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche und sonstige technische Mal3-
nahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf mindestens
30% der Dachflachen vorzusehen.

Ausfiihrungshinweis:
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, die den angrenzenden Kreis-
strallen zugewandt sind, miissen blendfrei ausgefiihrt werden.

1.5 Versickerung und Verwertung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

1.5.1  Zur Schonung des Wasserhaushaltes und zur Entlastung der kommunalen Ab-

wasseranlagen ist das auf den versiegelten Grundstlcksflachen anfallende Nie-
derschlagswasser auf dem Grundstick zu versickern und/oder zu verwerten
(z.B. zur Grunflachenbewasserung). Ausnahmen kénnen zugelassen werden
sofern nachweislich wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange entge-
genstehen.
Uberschiissiges Wasser ist verzdgert dem nachstgelegenen Vorfluter oder dem
offentlichen Regenwasserkanal zuzufiihren. Die Erforderlichkeit der Ableitung
ist mit der Energie und Versorgung Butzbach GmbH (EVB) abzustimmen, zur
Vermeidung von Abflussverscharfungen ist der Drosselabfluss bei
Qur = 3,0 I/s*ha zu begrenzen.

2, BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 91 HBO i.V. mit § 9 (4) BauGB)

21 Dachgestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Dacher mit einer Dachneigung
< 12° zulassig.

Die Dachflachen sind mind. extensiv zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind
Flachen fir notwendige Dachaufbauten, wie z.B. Belichtung, Be-/Entliftung,
Klimatechnik, Aufzugsschéachte.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf begriinten Dachfla-
chen in aufgestanderter Bauweise so zu errichten, dass eine ausreichende Be-
sonnung und Vernassung der Griindacher durch Niederschlagswasser gewahr-
leistet ist.
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3.2

3.3

HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodendenkmaler

Bei Erarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelett-
reste) entdeckt werden. Diese sind gemal § 21 HDSchG unverzlglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege)
oder der unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Fund und Fundstellen
sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Altlasten, Bodenkontaminationen

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu ver-
muten.

Werden im Rahmen der BaumalRnahmen, insbesondere bei Ausschachtmal}-
nahmen im Plangebiet dennoch Bodenkontaminationen oder sonstige Beein-
trachtigungen festgestellt, von denen eine Geféahrdung fir Mensch und Umwelt
ausgehen koénnen, ist umgehend die nach § 15 HAItBodSchG (Hessisches Alt-
lasten- und Bodenschutzgesetz) zustandige Bodenschutzbehérde zu benach-
richtigen.

Bodenschutz

Aufgrund der Wertigkeit der Boden fur die Landwirtschaft ist frihzeitig eine bo-
denkundliche Baubegleitung einzurichten.

Ausfuhrungshinweise zum vorsorgenden Bodenschutz:

¢ Vor Beginn von Baumalinahmen sollte der Baugrund objektbezogen unter-
sucht und bewertet werden. Nach § 202 BauGB in Verbindung mit
DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung
von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung zu schutzen. Er ist zu sichern und vordringlich im Plangebiet, erst nach-
rangig auch a.a.O., zur Wiederverwendung zu lagern und spater fachgerecht
wieder einzubauen.

e Wo logistisch moglich sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen,
z.B. durch Absperrung oder Einrichtung fester Baustraflen und Lagerflachen.

¢ Die Belastung des Bodens hat in Abhangigkeit der Verdichtungsempfindlich-
keit (Feuchte) des Bodens, also witterungsbedingt, zu erfolgen. Ggf. kann
durch den Einsatz von Baggermatten/ breiten Radern/ Kettenlaufwerken etc.
die Befahrbarkeit des Bodens verbessert werden.

e Von stark belasteten/ befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzu-
tragen.

e Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszu-
bauen, zu lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

¢ Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden)
nicht Ubersteigen.
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3.4

3.5

3.6

¢ Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger
Standzeit gezielt zu begrinen.

¢ Verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Auftrag des
Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf
der Boden nicht mehr befahren werden.

Weiterfihrende Infoblatter:

e Boden - mehr als Baugrund; Bodenschutz fur Bauausfihrende.
¢ Boden - damit Ihr Garten funktioniert; Bodenschutz fir Hauslebauer.

Zu beachtende DIN-Vorschriften:

o DIN 18915: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten.
e DIN 19639: Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben.

¢ DIN 19731: Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial und Bag-
gergut.

Starkregen-Hinweiskarte

Das Plangebiet liegt nach der Starkregen-Hinweiskarte des Hessischen Lan-
desamts fur Naturschutz, Umwelt und Geologie in einer 1x1km-Kachel mit ho-
hem Starkregen-Index und erhdhter Vulnerabilitét.

Aufgrund der nur geringen Auflésung der Karte kdnnen keine konkreten Mal}-
nahmen auf Bauleitplanebene abgeleitet werden. Gegebenenfalls erforderliche
Sicherungsmalinahmen obliegen den einzelnen Bauherrn auf den nachfolgen-
den Planungsebenen.

Schutz der wildlebenden Tier- und Pflanzenarten

Zum Schutz von lichtempfindlichen Tier- und Pflanzenarten sowie Insekten re-
gelt der § 35 Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) u.a.

¢ Art, Umfang und Zulassigkeit von kiinstlichem Licht (§ 35 Abs. 1-7 HeNatG),
¢ Gestaltung der StralRenbegleitflachen (§ 35 Abs. 8 HeNatG) sowie
¢ den Ausschluss von Schottergarten (§ 35 Abs. 9 HeNatG).

Darlber hinaus ist Vegetation generell nicht zu beleuchten oder direkt anzu-
strahlen und Beleuchtungsanlagen sollten so gestaltet werden, dass durch die
spektrale Zusammensetzung des Lichts (Wahl der Lichtfarbe) eine mdglichst
geringe Anlockwirkung entfaltet wird.

Ebenfalls werden Regelungen zum "Artenschutz bei baulichen Anlagen, Ver-
meidung von Vogelschlag an Glasflachen" (§ 37 HeNatG) sowie innerhalb von
Flachen, die fir eine bauliche Nutzung zugelassen sind zur "Vortubergehenden
Entnahme von Tieren, Natur auf Zeit" (§ 40 HeNatG) getroffen.

Hellbezugswert der Oberflachen (Albedo-Effekt)

Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigten Flachen sollten
aus klimadkologischen Griinden Uberwiegend in hellen Belagen/Farbténen her-
gestellt werden und die Planungen/Ausfihrungen entsprechend den Albedo-
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3.7

3.8

3.9

Effekt der Materialien bericksichtigen. Es wird daher die Verwendung heller
Belage bzw. heller Farbtdone mit einem Hellbezugswert nicht kleiner als 70 fur
Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigte Flachen empfoh-
len, um die Oberflachenerwarmung durch Sonneneinstrahlung im Vergleich zu
dunklen Oberflachen, wie z.B. herkdmmlicher Asphalt oder sonstige Materialien
unterhalb eines Hellbezugswertes von 70, zu verringern.

Ausfiihrungshinweis:

Unter Verweis auf § 47 Hess. StraBengesetz (HStrG), miissen den angrenzen-
den KreisstraBen zugewandte Gebédudeteile blendfrei ausgefiihrt werden.

Werbeanlagen
Unter Verweis auf §§ 23, 47 HStrG, §33 StVO wird auf folgendes hingewiesen:

e Werbeanlagen sind grundsatzlich innerhalb der Bauverbotszonen der Kreis-
stralen 18 und 363 unzulassig.

¢ Innerhalb der Baubeschrankungszonen der Kreisstrallen 18 und 363 sind
Werbeanlagen nur dann zuldssig, wenn sie in ihrer Grofde, Art und Beschaf-
fenheit nicht dazu geeignet sind, negative Auswirkungen (wie z.B.: Ablen-
kung, Blendwirkung usw.) auf den flieBenden Verkehr auf den klassifizierten
Strallen zu nehmen.

e Werbeanlagen durfen nur an der Statte der Leistung errichtet werden

e Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind
nicht zulassig.

¢ Aufschittungen fur Werbeanlagen sind nicht zulassig.

¢ Die maximale H6he von Werbeanlagen ist auf die ie tatsachliche Gebaude-
héhe zu begrenzen (Vermeidung von Fernwirkung auf die freien Strecken
der Kreisstraflen 18, 363 und 364)

Beriicksichtigung der Grenzabstande fiir Pflanzen

Zu den Nachbargrundstiicksgrenzen sind die vorgeschriebenen Grenzab-
stande fur Anpflanzungen nach §§ 38 und 39 Hess. Nachbarrechtsgesetz
(NachbG) zu beachten.

Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken gelten gem. § 40 Hess.
Nachbarrechtsgesetz (NachbG) die doppelten Abstande nach §§ 38 und 39.

Schutz von Versorgungsleitungen

Im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind PflanzmaRnahmen und
Erdarbeiten nur in direkter Abstimmung mit dem Versorgungstradger durchzu-
fihren.

Im Falle von Baumpflanzungen sind die einschlagigen technischen Regelwerke
zu beachten (,Merkblatt Uber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" 2013
(FGSV 939), DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumaflinahmen® sowie FLL-"Empfehlungen fir Baumpflan-
zungen Teil 1 +2").
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4.1

4.2

4.3

Fernmelde- und Telefoneinrichtungen werden von der Deutschen Telekom ver-
legt und unterhalten. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen sind
frihzeitig (mindestens 4 Monate vor Baubeginn) der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH anzuzeigen.

BEISPIELHAFTE PFLANZLISTE

Hinweise:

Ausbreitungsaggressive invasive Arten dlirfen nicht angepflanzt werden.
Hinsichtlich der standortbezogenen Klimaresilienz bei Anpflanzungen wird auf
das Online-Tool "Stadtgriin im Klimawandel" des Hessischen Landesamts fiir
Naturschutz, Umwelt und Geologie verwiesen (https://www.hinug.de/stadt-

gruen-im-klimawandel).

GroBkronige Baume

Acer platanoides
Carpinus betulus
Fagus silvatica
Quercus robur

Mittel- und kleinkronige Baume

Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Straucher

Alnus frangula
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus oxyacantha
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus padus

Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Spitzahorn
Hainbuche
Rotbuche
Stieleiche

Birke
Hainbuche
Vogelkirsche
Salweide
Eberesche

Faulbaum

Gemeiner Sauerdorn
Roter Hartriegel
Haselnuf}

Eingriffeliger Weilkdorn
Zweigriffeliger Weifddorn
Pfaffenhiitchen
Gemeine Heckenkirsche
echte Mispel
Traubenkirsche
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Gewohnlicher Schneeball

(weitere ungefiillte Rosen, nicht aber Kartoffelrose - Rosa rugosa)
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4.4 Hochstammige, heimische Obstbaume
Apfel : Birnen :
Bismarckapfel - Alexander Lukas
Bittenfelder Sdmling - Clapps Liebling
Blenheimer - Graue Jagdbirne
Bohnapfel - Griine Jagdbirne
Brauner Matapfel - Gellerts Butterbirne
Brettacher - Gute Graue
Danziger Kantapfel - Gute Luise
Freiherr v. Berlepsch - Nordhéuser Winterforelle
Gelber Edelapfel - Oberésterreichische Weinbirne
Gelber Richard - Pastorenbirne
Gloster
Hauxapfel Sifkirschen :
Herrenapfel - Biittners Rote Knorpelkirsche
Jakob Lebel - Dénnisens Gelbe
Kaiser Wilhelm - Friihe Rote Meckenheimer
Landsberger Renette - Grol3e Prinzessin
Muskatrenette - GroRBe Schwarze Knorpelkirsche
Oldenburger - Hedelfinger
Ontario - Schmalfelds Schwarze
Orleans Renette
Rheinischer Bohnapfel Sauerkirschen :
Rheinischer Winterrambour - Ludwigs Friihe
Rote Sternrenette - Hedelfingers Friihe
Roter Booskop
Schafsnase Pflaumen/Zwetschgen :
Schneeapfel - Biihler Friihzwetschge
Schéne aus Nordhausen - Ortenauer Hauszwetschge
Schéner von Booskop - Wangenheims Friihzwetschge
Winterrambour
Winterzitronenapfel

4.5 Kletterpflanzen

Clematis vitalba Waldrebe

Hedera helix Gemeiner Efeu
Parthenocissus quinquefolia - Wein

Lonicera caprinifolia - Geillschlinge

Spalierobst, Kletterrosen, Zaunriibe, Wicken zur Bepflanzung von Einfriedungen.
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