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1.  Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Im nordwestlichen Kernstadtbereich befindet sich Ecke MozartstraBe / Pohlgénser StraBe das Flurstiick
149/127, auf dem sich ein ehemaliges Ladengeschaft befand. Die Butzbacher Wohnungsgesellschaft
plant nun den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit etwa 15 Wohneinheiten in diesem Bereich. Nach
derzeitigem Planstand ist das Gebaude mit drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss geplant. Die
Nachbarschaft ist ebenfalls durch eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern gepragt, die im Wesentli-
chen 3 Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss aufweist. Die Planung fiigt sich insofern in Bezug auf die
Wohndichte und der Héhenentwicklung in die Umgebung ein.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll entlang der Pohlgdnser StraBe sowie unter der teilwei-
sen Inanspruchnahme der benachbarten Flursticke 149/4 und 149/7 erfolgen. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes kann Uber die MozartstraBBe und die Pohlgdnser Stra3e erfolgen. In die-
sem Bereich sind ferner Anschlussmdglichkeiten zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes vorhanden,
sodass die ErschlieBung des Plangebietes grundsatzlich gesichert ist.

Lage Plangebiet

Y
FoEs s g S 3 iy e = -é_;u W, s
s - = \ \ Y
L Ha =L i A 5 \ E
sl %@ B 3
| | b oy \ 3 =
N % on % ) Nord IT'y Z
1 Pa | 1”-@ a; Haydnisy. i : )
_-:l 5 ‘ﬁ,‘ S X -<'\I’Ee g
e &
J ] 4 -'i‘\
eec | Ty S rustralie
A I 7
Al '
3 |
| =N J
| = v .
I Ry Plangebiet ——
| = \ '
— o
B " it g o ik
| "l ! i e S
— = ] = ol & = i
e | 1 v £ 5 L1 = 7
o o u o = b
| o] © & 1F %
: = & £ 5 A
2 i (=} = % £ G| h Y >
@ J e 3 : o
rwed i 4 i 3 B W
I 3 ’ g
— 7 & %, & 7 ; '/ NN
i i : 5 b,
Fhub e AR i c”ﬁ 5} O’f i g
Al (= e o S 0 o
| % BT S shattaall %2 4
T [ = i =t . 2 St A S . 0
e - [ E > = &, i | 5 i =T
Mz, ] wlR R s % '" i 5T
iy \ G 9 ARNEE 7 e i o 4 B3 =
; . 2o e % 5 %
I B 2 S-S % i U,
= £ 5
ENE eps J §§-J e
T Kieebargar Srakes
= =
. .-"""% 2
= o s o
- T e TnE e 5 Ba o =
b £ Gabetsberger Strafie g & =
e 2 m o . T y |
= g T £ 3 bl Ere iy o £
] 0 <3 ads _wRs BRh G0 2y
£ =z S TE : B
an 2 s a8 0 = a Py =
=l ] o B b = o =
2 H E il S E

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2025), bearbeitet

Die Stadt Butzbach tbernimmt u.a. eine wichtige Funktion als Wohnstandort fir die im Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main arbeitende Bevdlkerung. Die Lebenshaltungskosten sind im Ballungsraum sehr
hoch und das Angebot an bezahlbarem Wohnraum Uberschaubar. Aufgrund der glinstigen Lage und
der guten Verkehrsanbindung nach Frankfurt, GieBen, Hanau und Wetzlar in Verbindung mit einem
adaquaten Angebot an Infrastruktur- und Versorgungs-, Freizeit- und Kultureinrichtungen und einem
hochwertigen Naturraum entfaltet die Stadt Butzbach in dieser Hinsicht eine hohe Attraktivitat. Dies
dokumentiert sich auch in der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum. Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes kann ein Beitrag zur Starkung des Wohnstandortes geschaffen und neuer Wohnraum auf
baulich vorgepréagten Flachen im Innenbereich geschaffen werden. Das Vorhaben ist daher auch aus
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stadtebaulicher Sicht begriindet. Die Stadtverordnetenversammlung hat zur Umsetzung des Planvor-
habens in ihrer Sitzung am 19.05.2025 den Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,MozartstraBe 1“ gefasst. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemal § 12 Abs. 3 BauGB aufgestellt. Dies bedeutet, dass kein Baugebiet im Sinne der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) mit dem zugehdrigen Nutzungskatalog zur Ausweisung gelangt, sondern das
konkrete Vorhaben wird in Art und Umfang explizit festgesetzt. Hierdurch kann das Vorhaben und die
damit verbundenen Auswirkungen abschlieBend planungsrechtlich gesteuert werden.

Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden u.a. Vorgaben zum Maf3 der bau-
lichen Nutzung und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie eingriffsminimierende
Festlegungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordwestlichen Kernstadtbereich Ecke Pohlgdnser StraBe und MozartstraBe
und umfasst in der Flur 6 die Flurstiicke 149/127, 149/7 teilweise und 149/4 teilweise. Auf dem Flurstlick
149/127 befand sich ein ehemaliges Ladengeschéft, welches zwischenzeitlich abgerissen wurde. Der
Bauschutt und die Bauabfalle wurden fachgerecht entsorgt. Gegenwartig befindet sich im Bereich des
ehemaligen Gebaudes eine eingezaunte gréBere Baugrube. Angrenzend befinden sich gartnerische
Granflachen (Vielschnittrasen) und die befestigte Zuwegung zum Bestandsgebdude MozartstralBe 3-5
sowie die Standorte fir Abfallbehalter. Des Weiteren befinden sich 5 groBkronige Laubbdume innerhalb
des Planareals.

Unabhangig von der vorhandenen Baugrube lasst sich die Topografie des Geléndes als eben beschrei-
ben.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: MozartstraBe und angrenzend Mehrfamilienhduser mit Grinanlage
Osten: Mehrfamilienhduser mit Griinanlage

Saden: Mehrfamilienhduser mit Griinanlage

Westen: Pohigdnser StraBe und angrenzend Mehrfamilienhduser mit Grlinanlage

Bereich des Plangebietes

i et
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(Quelle: Eigene Aufnahmen 04/2025)

Das Plangebiet besitzt eine GroBe von rd. 1.579 m?, die insgesamt auf das Wohnbaugrundstlck entfal-
len.

13 Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) als Wohnbauflache Bestand
dargestellt. Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errich-
tung eines Mehrfamilienhauses mit maximal 15 Wohneinheiten geschaffen. Das Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB bleibt gewahrt. Ferner ist die Planung gemafi § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst.

Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010)
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt fir das Gebiet nicht vor. Das Areal ist gegenwaértig dem
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutzklausel

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geédndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zdhlen kén-
nen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt zu Wohnzwecken eine bauliche Nachverdichtung im
nordwestlichen Kernstadtbereich von Butzbach und Behebung eines ehemaligen Gebaudeleerstandes
(ehemaliges Ladengeschaft). Es handelt sich somit um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Da im
Zuge der vorliegenden Planung zudem keine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich oder als Wald
genutzten Flachen im AuBenbereich bauplanungsrechtlich vorbereitet wird und der Bebauungsplan der
stadtebaulichen Nachverdichtung in einem baulich und verkehrlich bereits erschlossenen Bereich dient,
kann von einer weitergehenden Begriindung und Priifung von Standortalternativen abgesehen wer-
den.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes finden im Rahmen des Abwéagungsprozesses ent-
sprechend Berlicksichtigung. Da mit der vorliegenden Bauleitplanung ein baulich vorgepragtes Gelande
fir eine stadtebauliche Nachfolgenutzung aktiviert werden kann, wird der sogenannten Bodenschutz-
klausel entsprochen und die Planung dient dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen
sind u.a. festgelegte MaBnahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchlédssiger Weise, das Ver-
bot zur Verwendung von wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestal-
tung sowie Vorgaben zur Grundstiicksfreiflachengestaltung.

1.6 Verfahrensart und -stand

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren geméan § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung dessen ist mdglich, da

1. der Bebauungsplan einer MaBnahme der Innenentwicklung dient,
2. eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen.

Entwurf — Planstand: 09.09.2025 5
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5. keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die o.g. Kriterien miissen vorliegend als erfillt betrachtet werden: Der Bebauungsplan dient der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes er-
folgt eine Nachverdichtung und bauliche Aktivierung im Bereich des ehemalig leerstehenden Ladenge-
schéafts. Die GroBe des Plangebietes betragt rd. 0,16 ha. Im Bebauungsplan wird die zulassige Grund-
flachenzahl mit einem Maf von 0,35 festgesetzt, sodass der mafBgebliche Schwellenwert von 2,0 ha
deutlich unterschritten wird. Auch wird kein Vorhaben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung im Sinne des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes unterliegt
und es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung von Schutzgebieten geman § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB vor. Auch sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erkennbar.

Des Weiteren wird seitens der Stadt Butzbach kein Bauleitplanverfahren durchgefiihrt oder vorbereitet,
das in einem sachlichen, zeitlichen und rAumlichen Zusammenhang steht. Daraus resultierend kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemai § 13a BauGB aufgestellt werden. Dies bedeutet
u.a., dass auf die Umweltprifung im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden kann, wenngleich den-
noch die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwé&gung Bericksichtigung finden missen
(vgl. hierzu die Ausfihrungen in Kapitel 7.3).

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von
der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt
geman § 3 Abs. 2 BauGB durch Verdffentlichung des Bebauungsplanentwurfes nebst Begriindung und
erganzender Auslegung der Planunterlagen zur Einsicht bei der Gemeindeverwaltung. Den berihrten
Behérden und sonstigen Tréagern dffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Aufstellungsbeschluss geman 19.05.2025
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __ .
Offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Butzbacher Zeitung als amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt
Butzbach.

Derzeit liegen keine Griinde vor die gesetzlich vorgeschriebene Auslegungszeit des § 3 Abs.2 BauGB
von mindestens einem Monat zu verlangern.

Entwurf — Planstand: 09.09.2025 6
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2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Kommunen kénnen durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorha-
ben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten
Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10
Absatz 1 BauGB verpflichtet (Durchfihrungsvertrag). Wesentliche Elemente des Planungsinstrumentes
svorhabenbezogener Bebauungsplan® sind somit der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst, der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welcher Bestandteil der Satzung wird, sowie der Durchfiihrungsver-
trag. Die wesentlichen Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden nachfolgend zusam-
menfassend dargestellt:

Das Gebaude des ehemaligen Ladengeschafts wurde zwischenzeitlich niedergelegt. An dessen Stelle
ist nun die Errichtung eines modernen Mehrfamilienhauses mit 15 Wohneinheiten geplant. Die Planung
sieht hierzu ein Gebaude mit drei Vollgeschossen sowie ein Staffelgeschoss vor. Aus stadtékologischen
Grinden wird das Flachdach mit einer Dachbegriinung versehen. Im Siiden ist das Gebaude mit Grenz-
bebauung geplant und schlieft teilweise an das Bestandsgebaude der Mozartstra3e 3 an. Das Erdge-
schoss wird auf einer Tiefe von etwa 2,5 m als Durchgang ausgebildet und dient als fuBlaufige Verbin-
dung innerhalb des Grundstiickes. Die Positionierung des Geb&udes erfolgt derart, dass der mit der
geplanten Zahl an Wohnungen einhergehende Stellplatzbedarf in Form von oberirdischen Stellplatzen
gedeckt werden kann. Fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind entlang der Pohlgdnser
StraBe 10 Stellplatze vorgesehen, die direkt von der ErschlieBungsstraBe angefahren werden kénnen.
Im Osten sind weitere 9 Stellplatze Uber eine gemeinsame Zufahrt vorgesehen. Ferner sind unmittelbar
vor dem Gebéaude weitere Stellplatzmdglichkeiten angeordnet.

Freiflachenplan
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Gebaudeansichten

NORDANSICHT - Mozartstralle

(Quelle: Butzbacher Wohnungsgesellschaft GmbH, Stand: 06/2025)
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3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet grenzt sowohl an die Pohlgénser StrafBe als auch an die MozartstraB3e an, sodass die
verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes gesichert ist.

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird sich das Verkehrsgeschehen
andern und gegeniiber dem derzeit brachgefallenden Gelande erhdhen. Allerdings wird sich das Ver-
kehrsgeschehen durch die geplanten 15 Wohneinheiten nur geringfligig andern.

Zur Beurteilung des zu erwartenden planinduzierten Verkehrsautkommens wird eine Gberschlagige Ver-
kehrsabschatzung auf Grundlage des Programms Ver_Bau (Abschatzung des Verkehrsaufkommens
durch Vorhaben der Bauleitplanung, Dr. Ing. Dietmar Bosserhoff) vorgenommen. Grundlage der Ab-
schatzung des Verkehrsaufkommens bildet der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und die fiir das
Wohngeb&dude maximal zuldssigen 15 Wohneinheiten.

Einwohnerverkehr:
- 15 Wohneinheiten
- 2,5 - 3,0 Einwohner je Wohneinheit
- 3,5 Wege/ Einwohner
- 85 % heimgebundene Wege
- 70 — 90 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw-Fahrten (Besetzungsgrad)

Besucherverkehr
- 15 % der Einwohnerwege
- 70 - 90 % MIV-Anteil

- 1,5 Personen/ Pkw-Fahrten (Besetzungsgrad)

Ver- und Entsorgung
- 0,05 Lkw-Fahrten/Einwohner

Tagliches Kfz-Fahrtenaufkommen:

Einwohnerverkehr 52 - 80 Pkw-Fahrten/d
Besucherverkehr 9 - 14 Pkw-Fahrten/d
Ver- und Entsorgung 2 - 3 Kfz-Fahrten/d
Summe 63 - 97 Kfz-Fahrten/d

Sowohl die Pohlgénser StraBe als auch die MozartstraBe kénnen aufgrund der Gestaltungselemente
und Funktion als WohnstraBe gemaf der Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) beurteilt
werden. Nach der Richtlinie sind Verkehrsstarken unter 400 Kfz / Stunde charakteristisch, woraus sich
im Umkehrschluss eine Vertraglichkeit von bis zu 400 Kfz / Stunde herleiten lasst.

Die beiden ErschlieBungsstraBen dienen insbesondere der verkehrlichen Abwicklung des Quell- und
Zielverkehrs der Bebauung im Bereich ,Degerfeld, die sich seit den 60er Jahren in mehreren Bauab-
schnitten entwickelt hat. Durchgangsverkehre sind hingegen nicht zu erwarten. Der planinduzierte Ver-
kehr kann daher Uber das vorhandene StraBennetz abgewickelt werden.

Entwurf — Planstand: 09.09.2025 9
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Beide ErschlieBungsstraBen sind zudem im Trennprinzip ausgebildet, wobei die Fahrbahn durch Bord-
steine héhenmaBig von den Gehwegbereichen abgesetzt sind. Die Fahrbahnbreite betragt in der Pohl-
gonser StraBe rd. 6,5 m und in der MozartstraBe rd. 5 m, sodass beide ErschlieBungsstraBen geeignet
sind, einen Begegnungsverkehr Pkw/Pkw zuzulassen. Es sind daher in Bezug auf die Querschnittsge-
staltung keine Hinweise ersichtlich, die einer verkehrsgerechten Abwicklung entgegenstehen oder zu
Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit fliihren kénnten.

Die nachstliegende Bushaltestelle im OPNV befindet unmittelbar angrenzend zum Plangebiet in der
MozartstraBe, sodass das Plangebiet auch Uber einen Anschluss an das Netz des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs verfigt.

4. Inhalt und Festsetzungen

GemaéB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfih-
rung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung
sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 Abs. 3 BauGB ist die
planende Kommune nicht an die Vorgaben der Gebietskategorien der §§ 2-11 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) gebunden. Hiervon abweichend kénnen dezidiert die durch den Bebauungsplan vor-
bereiteten baulichen Anlagen und Nutzungen als zuléssig festgesetzt werden.

Zur Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung zur Schaffung von Wohnraum wird festgesetzt, dass
ein Wohngebaude mit maximal 15 Wohnungen zulassig ist. Des Weiteren sind auch die der Nutzung
zugehdrigen Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen und Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen im Sinne § 14 BauNVO zulassig.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Auch wenn die Kommune bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Sinne
§ 12 Abs. 3 BauGB nicht an den Festsetzungskatalog des Baugesetzbuches und die Planzeichenver-
ordnung gebunden ist, kann dennoch auf diese zuriickgegriffen werden. Daher findet im vorliegenden
Bebauungsplan die bebauungsplanibliche Festsetzungsmethodik Anwendung.

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung bauli-
cher Anlagen innerhalb des Plangebietes.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Die Festlegung der Grundflachenzahl orientiert sich am Vorhaben- und ErschlieBungsplan und lasst
hier die Umsetzung des geplanten Mehrfamilienhauses zu. Gleichzeitig wird die zuldssige Versiegelung
mit einer GRZ = 0,35 auf das notwendige MafR begrenzt.

Darliber hinaus gilt die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, nach der bei der Ermittlung der
Grundflache, die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Die zuldssige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Fir den vorliegenden Fall ist eine
Uberschreitung bis zu einer GRZ = 0,475 durch die benannten Anlagen zuldssig. Aufgrund der ver-
gleichsweisen restriktiven Festlegung der zuldssigen Grundflachenzahl und der Zulassigkeit eines
Mehrfamilienhauses mit maximal 15 Wohneinheiten ist die gemaR Baunutzungsverordnung zuléssige
Uberschreitung aufgrund des regelméaBig héheren Stellplatzbedarfs nicht ausreichend. Daher wird im
Bebauungsplan erganzend festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ=0,8 iberschritten werden darf. Da die natlrliche Bo-
denfunktion durch die ehemalige Nutzung bereits stark baulich vorgepragt ist und die festgelegten MaB3-
nahmen (z.B. wasserdurchlassige Befestigung, Dachbegriinung) eingriffsminimierend wirken, ist die
vorgesehene zuldssige Uberschreitung zur Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung zur Schaf-
fung von Wohnraum innerhalb der bebauten Ortslage stadtebaulich vertretbar.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlcksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind. Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m?
Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die Geschossflachenzahl wird mit
einer GFZ = 1,0 festgesetzt. Nach § 20 Abs. 3 BauNVO ist die Geschossflachennach den AuBenmaBen
der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Ferner bleiben bei der Ermittlung der Geschossfla-
che Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zu-
lassig sind oder zugelassen werden kénnen, unbericksichtigt (§ 20 Abs. 4 BauNVO). Mit der Festlegung
wird der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargelegten Gebaudeplanung mit drei Vollgeschossen
Rechnung getragen.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m dber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegentiber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe liber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.
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Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird fir die stadtebauliche Wirkung der Bebauung zu-
néchst durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse bestimmt. Um eine gebietsvertrégliche Wohnbe-
bauung sicherzustellen, wird die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse mit Z = lll bestimmt. Die Festlegung
erfolgt unter Berlcksichtigung der Umgebungsbebauung, dient aber auch einer (vertikalen) baulichen
Nachverdichtung und effizienter Ausnutzung des vorhandenen Fléachenpotentials innerhalb der bebau-
ten Ortslage. Hierdurch kann dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
getragen werden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB). Erganzend gilt, dass ein Staffelgeschoss als oberstes
Geschoss zulassig ist.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaBig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung zur Steuerung der Héhenentwicklung.

Resultierend aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Vorsehung einer Grenzbebauung an der
stdlichen Grundstlcksgrenze erfolgt hier die Festsetzung einer Baulinie. Unter Berlcksichtigung der
Gebaudeplanung mit gegeniuber der AuBenwand zuriickgesetztem Staffelgeschoss bedarf es einer dif-
ferenzierten Festlegung der Gebaudehdhen (GH). Diese wird in m {iber Normalhéhennull (NHN) vorge-
nommen und per Einschrieb mit 251,0 m tiber NHN bzw. 247,5 m tber NHN in der Planzeichnung
festgesetzt. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir sonstige bauliche An-
lagen. In Bezug auf das vorhandene Gelande entspricht dies einer zuldssigen Gebdudehéhe von rd. 12
m Uber Gelande. Das natirliche Gelande ist mittels Héhenlinien in der Plankarte dargestellt.

Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt des Geb&udes und ent-
spricht bei Flachdachern der Oberkante Attika des obersten Geschosses.

GemaB § 16 Abs. 6 BauNVO werden Ausnahmen zur Uberschreitung der zuldssigen Geb&udehdhe
nach Art und Umfang im Bebauungsplan festgesetzt. Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe darf
ausnahmsweise Uberschritten werden durch nutzungsbedingte Anlagen:

» die zwingend der natirlichen Atmosphare ausgesetzt sein miissen (z.B. Warmetauscher, Emp-
fangsanlagen, Lichtkuppeln, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, Ansaug- und Fort-
fihrungsoffnungen) bis zu einer H6he von maximal 1,5 m.

» Aufzugsmaschinenhduser/Treppenhauser bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m.
»  Bristungen/ Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m.

Die Differenzierung der Hohen resultiert aus den Anforderungen der in der Festsetzung naher bezeich-
neten Anlagen.

4.3 Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird vorliegend nicht festgesetzt. Diese ergibt sich anhand der im Bebauungsplan vor-
genommenen tberbaubaren Grundsticksflachen und den geltenden Abstandsbestimmungen der Hes-
sischen Bauordnung.

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen und Baulinien. Bei
Konkurrenz von Grundflachenzahl (GRZ I) und iiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die je-
weils engere Festsetzung.

Die Festlegung der liberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt gemai der im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dargelegten Objektplanung gebaudeorientiert mittels Baugrenze, Uber die hinaus mit den
Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Lediglich im stidlichen Bereich ist aufgrund der
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geplanten Grenzbebauung eine Baulinie festgesetzt. Die Notwendigkeit der Grenzbebauung ergibt sich
vor dem Hintergrund des begrenzten Flachenpotentials innerhalb der bebauten Ortslage und dem Ziel,
durch eine optimierte bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes einen entsprechenden Beitrag zur
Schaffung von Wohnraum zu leisten. Unter Hinweis auf den mit der geplanten Nutzung einhergehenden
Stellplatzbedarf ist die Positionierung des Gebaudekdrpers auf der Grundstiicksgrenze erforderlich. Da
zudem das Bestandsgebaude MozartstraBe 3, welches sich ebenfalls im Eigentum der Wohnbaugesell-
schaft befindet, die Grundstiicksgrenze tangiert, wird es als zuldssig erachtet, hier einen baulichen An-
schluss an das Bestandsgebaude vorzusehen. Ferner werden die Beleuchtung mit Tageslicht, die Be-
I0ftung und der Brandschutzdurch sowohl fir den geplanten Neubau als auch fir das Bestandsgebaude
durch die vorliegende Planung nicht wesentlich beeintrachtigt.

Da die Baulinie lediglich fr die geplanten Vollgeschosse gelten soll und die Gebaudeplanung ein Staf-
felgeschoss vorsieht, welches auch Richtung Stiden von der darunterliegenden AuBenwand zurlickge-
setzt ist, wird erganzend in einem Abstand von 2,5 m eine Baugrenze eingezogen.

Zur Steuerung der Stellung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken
und zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Orts- und StraBenbild wird festgesetzt, dass Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze (Carports) ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen zul&ssig sind. Stellplétze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulédssig. AuBBer-
halb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind Stellplatze ausschlieBlich innerhalb der fur diesen Nut-
zungszweck ausgewiesenen Flachen zuldssig. Ferner wird klarstellend festgesetzt, dass innerhalb der
in der Planzeichnung umgrenzten Flachen flr Stellplatze auch Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zul&ssig sind. Ergédnzend wird auf die Bestimmungen § 23 Abs. 5 BauNVO verwiesen.

4.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

Aufgrund der Innerortslage im Kernstadtbereich gilt es, den Belangen des Natur-, Klima- und Boden-
schutzes Rechnung zu tragen. Auch wenn das Plangebiet bereits einer baulichen Nutzung unterlag,
enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die eingriffsminimierend auf den Boden- und Wasserhaus-
halt wirken. Auch werden klimadkologische Aspekte aufgegriffen und in der Planung bericksichtigt.

Im Bebauungsplan wird hieraus folgend festgesetzt, dass befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege,
Hofflachen im Sinne untergeordneter Nebenanlagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes was-
serdurchlassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befestigen sind. Der Abflussbeiwert be-
schreibt, welcher prozentuale Anteil des Niederschlags zum Abfluss gelangt, d. h. das Verhaltnis zwi-
schen abflusswirksamem (effektiven) Niederschlag und dem Gesamtniederschlag. Der mittlere Abfluss-
beiwert entspricht hierbei dem Uber die gesamte Dauer des betrachteten Niederschlagsereignisses ge-
mittelten Verhaltnis des Abflussvolumens zum Niederschlagsvolumen (DWA-M 153 (2007)).

Klarstellend wird darauf hingewiesen, dass mit der Festsetzung der planerische Wille verfolgt wird, dass
maximal 60 % des auf den befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswassers zum Abfluss gelangt.
In Anlehnung an das genannte Arbeitsblatt erfillen u.a. folgende Arten der Befestigung einen mittleren
Abflussbeiwert von < 0,6:

« Pflaster mit offenen Fugen (0,5)
« Lockerer Kiesbelag, Schotterrasen (0,3)
«  Verbundsteine mit Fugen, Sickersteine (0,25)

« Rasengittersteine (0,15).
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Des Weiteren wird bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren
Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig ist. Die Anlage von permanent mit
Wasser gefllliten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur
Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberfldche bleiben hiervon unberiihrt.

Durch die beiden Festsetzungen kann insgesamt ein Beitrag zur Reduzierung der planinduzierten Ab-
flussmengen erzielt werden, sodass teilweise der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegen-
gewirkt wird. Die Festsetzungen dienen somit sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsor-
genden Bodenschutz.

Zur Vermeidung schédlicher Umwelteinwirkungen auf Menschen und Tiere wird zur Reduktion der Licht-
verschmutzung eine Festsetzung zu AuBenbeleuchtungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Demnach gilt, dass ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb
der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio), und Leuchtmittel mit flir Insekten wirkungsarmen
Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig sind.

Zur Aufwertung des Stadtbildes und aus Griinden des Kleinklimas (Verschattung, Verdunstung, Redu-
zierung der Aufheizung) sind zusétzliche Baumanpflanzungen vorzunehmen. Die Anpflanzung dient
zudem der Kompensation der im Gebiet entfallenden Baume. Diesbeziiglich wird festgesetzt, dass je
volle 250 m2 Grundstiicksflache mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum der ge-
nannten Artenliste mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm oder ein regionaltypischer Hoch-
stamm-Obstbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 14-16 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen gemaf benannter Artenliste vorzunehmen. Koniferen sind un-
zulassig. Die in den Festsetzungen enthaltene Ersatzpflanzungsverpflichtung stellt sicher, dass bei Ab-
gang ein neuer Baum bzw. Gehdlz an ungefahr gleicher Stelle die entsprechende Funktion wieder Uber-
nimmt.

Erganzend wird auf die stadtische Stellplatzsatzung hingewiesen. Nach § 5 Abs. 3 der aktuell geltenden
stadtischen Stellplatzsatzung sind Stellplatze ausreichend mit standortgerechten Gehdlzen zu umpflan-
zen. Hierbei ist fur jeweils 5 Stellplatze 1 Baum in einer unbefestigten Baumscheibe von ca. 8 m? zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Zur Absicherung der Baumscheiben sind zudem geeignete
Schutzvorrichtungen vorzusehen. Vorliegend ist somit die Anpflanzung weiterer 5 Baume verpflichtend
vorzusehen. Sofern diese nicht auf dem beplanten Grundstick angepflanzt werden kénnen, sind diese
auf einem der angrenzenden Grundstiicke entsprechend nachzuweisen.

Hinweis: Die Butzbacher Wohnbaugesellschaft GmbH verfolgt fir die Grundstiicke in deren Eigentum
das Ziel, Baume die geféllt werden missen durch zwei neue zu ersetzen. Hierdurch soll auf dem Ge-
samtareal im Zustandigkeitsbereich der Wohnbaugesellschaft in den nachsten 20 Jahren eine ge-
mischte Altersstruktur von Baumen entstehen.

Dartber hinaus ist aus klimadkologischen Gesichtspunkten eine Festsetzung zur Begriinung von Dé-
chern Bestandteil des Bebauungsplanes. Demnach gilt, dass Dacher mit einer Dachneigung von < 10°
vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind. Die Vegetation ist
durch Ansaat von hierfiir geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Grasern und/oder durch
Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Stérke der Vegetationsschicht
muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer Dranmatte mind.
10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Von einer Begriinung aus-
genommen sind Lichtkuppeln, Dachaufgénge, notwendige technische Aufbauten, Attikabereiche und
Brandschutzstreifen. Ausgenommen von der Dachbegriinung sind Uberdachte Stellplatze (Carports)
und Nebenanlagen. Klarstellend wird angemerkt, dass sich die Regelung auf die tatsachlich
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verwirklichte Dachflache bezieht, d.h. bei der Realisierung von Staffelgeschossen die durch den Rick-
sprung entstehende Terrassenflache nicht als Dachflache im Sinne der Festsetzung zu verstehen ist.

Mit der Begriinung von Dachflachen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume, insbesondere
far Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. AuBerdem reduzieren begriinte Dacher die
Reflektion sowie die Warmeentwicklung. Ferner kann ein Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung ge-
leistet werden. Der Dachbegriinung kommt auch im Zuge von Starkregenereignissen eine Bedeutung
zu, da sie dazu beitragen kann, das anfallende Niederschlagswasser in einem gewissen Volumen zu-
rickzuhalten und eine zeitlich verzdgerte Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Kanal
zu ermdglichen. Hierdurch reduzieren sich die die Abflussspitzen und somit die Gefahr der hydrauli-
schen Uberlastung des Kanalsystems.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erm&chtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Dachgestaltung

In Bezug auf die Gestaltung der Gebaude werden ergéanzend zu der verpflichtenden Dachbegriinung
Regelung zu Dachern aufgenommen. Zuléssig sind geneigte Dacher mit einer Neigung von < 10° sowie
Flachdacher mit einer Neigung von < 5°. Fir Garagen, tUberdachte Pkw-Stellplatze (Carports), Neben-
anlagen sowie untergeordnete Dacher sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zul&ssig.
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen sind zulassig.

Im Falle der Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den zu begriinenden Dachfla-
chen ist in der baulichen Umsetzung darauf zu achten, dass geeignete Abstande sowohl zu Modulun-
terkante (= 30 cm) als auch zwischen den einzelnen Modulreihen (= 80 cm) eingehalten werden. Auch
eine ausreichende Modulneigung (= 10°) ist vorzusehen. Hierdurch kénnen die Belichtung, Bellftung
und Bewésserung des Griindaches und deren Funktion dauerhaft gewéhrleistet werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden.

Zulassig sind offene Einfriedungen sowie Laubhecken. Die straBenseitigen Einfriedungen dirfen eine
Hoéhe von 0,80 m Uber angrenzender Verkehrsflache nicht Uberschreiten. Entlang der Ubrigen Grund-
stlicksgrenzen betragt die maximal zuldssige Héhe der Einfriedungen 1,5 m ber der Gelandeoberfla-
che. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter
usw.) sind unzuldssig. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten.
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Standflachen fiir Abfallbehéltnisse, (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Auch die Anordnung von Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehaltern kénnen sich nachteilig auf das
StraBenbild auswirken. Daher sind diese gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen. Sie sind in
Bauteile einzufligen oder einzubeziehen und mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sichtschutz
dauerhaft zu umgeben.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

Neben stadtékologischen Aspekten wie die Sicherstellung einer Mindestbegriinung der Grundstiicks-
freiflachen und zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Kleinklima wird aus gestalteri-
schen Griinden bezglich des Ortsbildes festgesetzt, dass Grundstiicksfreiflachen, d.h. die Flachen des
Baugrundsticks, die tatsachlich von keinem Gebdude oder von keiner sonstigen oberirdischen bauli-
chen Anlage Uberdeckt werden, dauerhaft zu begriinen sind. Ferner sind Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergarten oder -schiittungen von mehr als 1 m? Flache unzuléssig. Stein- oder Kiesschittungen, die
dem Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser die-
nen, bleiben hiervon unberhrt.

Diese Vorschiften starken neben der gestalterischen Aufwertung des Ortsbildes zudem die Durchgri-
nung im Plangebiet sowie die Erhaltung des bisherigen natirlichen Wasserkreislaufes und tragen damit
im lokalen MaBBstab zur Klimaanpassung bei.

6. Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Zur Entlastung des vorhandenen Kanalnetztes ist eine Retentionszisterne vorzusehen. Hierausfol-
gend wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachflachen und
anderen versiegelten Flachen auf dem Baugrundstiick in Retentionszisternen mit einem Rickhaltevo-
lumen von insgesamt mindestens 9 m3 zu sammeln ist. Die Drosselspende wird auf 0,25 I/s festgesetzt.

7. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
71 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingeflihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens geman § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren ge-
man § 13a BauGB unter Anwendung von § 13 BauGB, so dass die Durchfihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines entsprechenden Umweltberichtes nicht erforderlich ist.
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7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemanB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Sofern Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt darlber hinaus geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
als zuléssig. Insofern entféllt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

7.3 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Boden und Flacheninanspruchnahme

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Kernstadtbereich von Butzbach an der Ecke MozartstraBBe /
Pohlgénser StraBe. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst mit einer Flache von 1.579 m. Das Gelénde
des Plangebietes féllt von Nordwesten nach Sudosten leicht von rd. 238 m 4. NHN auf rd. 234 m 0.
NHN ab.

Innerhalb des Plangebietes wurde das ehemalige leerstehende eingeschossiges Gebaude riickgebaut
und es liegt Gberwiegend Rohboden und Schotter vor. Ringsherum befinden sich kleinflachiger asphal-
tierte und gepflasterte Wege oder Flachen sowie Vielschnittrasen mit insgesamt finf Laubbdumen. An
das Plangebiet grenzen VerkehrsstraBen sowie Wohnbebauung (Mehrfamilienhduser) und Vielschnitt-
rasen.

Das Plangebietes befindet sich im Bereich von Siedlung und Verkehr. Die Aussagekraft bezlglich der
Béden reduziert sich demnach auf den Hinweis fir eine potenzielle natiirliche Verbreitung. Die potenziell
natlrlichen Bdden im Plangebietes bestehen aus dolischen Sedimenten mit méchtigem Léss und der
Bodeneinheit Parabraunerden und Parabraunerden, erodiert. Die Bodenart im Norden des Siedlungs-
bereiches wird als Lehm definiert. Fir das Plangebiet selbst liegen keine Informationen vor.

Insgesamt ist bzw. war das Plangebiet weitgehend versiegelt bzw. teilversiegelt und demnach stark
anthropogen Uberformt, sodass von einer hohen Vorbelastung der Bédden durch Bodenabtrag, Boden-
auftrag, -durchmischung, Verdichtung und durch Versiegelung auszugehen ist. Daher sind stark beein-
trachtigte bis keine Bodenprofile und Bodenfunktionen (Funktionen im Natur-, Wasser- und N&hrstoff-
haushalt, Archivfunktion) zu erwarten. Lediglich im Bereich des Vielschnittrasens und der Laubbdume
kdénnen partiell intakte oder maBig stark eingeschrankte Bodenfunktionen angenommen werden.

Da es sich um Bdden im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr handelt, werden im Boden Viewer
Hessen keine Daten zur Bodenfunktionsbewertung zur Verfligung gestellt.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde einerseits der K-Faktor als MaR fir die Boden-
erodierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet besteht mit einem K-Faktor von
> 0,4 - 0,5 insgesamt eine sehr hohe Bodenerodierbarkeit (Bodenviewer Hessen, 2022). In der Darstel-
lung der natirlichen Erosionsgefahrdung werden unter anderem Faktoren wie Regenintensitat, Relie-
feigenschaften oder Bodenerodierbarkeit berlcksichtigt, um die natirliche Erosionsgefédhrdung darzu-
stellen. Diese wird gemaR Bodenviewer Hessen (2022) im Osten des Plangebietes als extrem hoch und
im Westen des Plangebietes Gberwiegend als mittel bis hoch angegeben.
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Da das Plangebiet im Siedlungskdrper liegt und bereits (teil)versiegelt ist bzw. war sowie teilweise von
versiegelten Flachen umgeben ist, stellt sich die Erosionsgeféahrdung als weniger relevant dar. Im Rah-
men der Bestandskartierungen konnten vor Ort keine Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag festge-
stellt werden.

Bodenentwicklungsprognose:

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens bleibt der Bestand und damit der Zustand des Bodens wie bisher.
Eine erweiterte Nutzung findet voraussichtlich nicht statt.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Umnutzung vorrangig im Bereich des unversiegelten
Vielschnittrasen im Plangebiet. Kommt es in Folge der Umsetzung des Bebauungsplans zu Neuversie-
gelung, Bodenverdichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung, werden die noch intakten zum Teil
aber auch bereits maBig stark eingeschrankten Bodenfunktionen nachteilig verandert. Davon betroffen
sind primar die Bodenfunktionen:

* Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
*  Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
»  Archiv der Natur- und Kulturlandschaft
Und je nach Intensitédt des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:
»  Funktion des Bodens im N&hrstoffhaushalt
* Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Bodenvermeidung, -minderung:

Der Bebauungsplan enthélt die nachfolgenden eingriffsminimierenden Festsetzungen mit dem Ziel der
Reduzierung des Direktabflusses bzw. des teilweisen Erhalts des Infiltrationsvermdgens:

» Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflaichen im Sinne untergeordneter
Nebenanlagen sind wasserdurchlassig mit einem mittleren Abflussbeiwert < 0,6 zu befesti-
gen.

» Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

» Die Anpflanzung von Baumen (Laub- / Obstbdumen) je volle 250 m? Grundstlcksflache.

+ Die Grundsticksfreiflachen, d.h. die Flachen des Baugrundsticks, die tatsdchlich von kei-
nem Gebaude oder von keiner sonstigen oberirdischen baulichen Anlage Uberdeckt wer-
den, sind dauerhaft zu begrinen.

+ Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache sind
unzulassig.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausflihrung die folgenden eingriffsminimieren-
den MaBnahmen zu empfehlen (HMUELV 2011):

* Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen

.Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu halten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schiitzen",

» Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731),

» Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

» Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Bdden,
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»  Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens,

» Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter
Boden.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung ist zudem das Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfal-
len“ (Regierungsprasidien Hessen 2025) wesentlich.

Eingriffsbewertung:

Die Boden im Plangebiet sind Uberwiegend bereits strak anthropogen Uberformt und die nattrlichen
Bodenfunktionen und der Bodenwasserhaushalt bereits stark oder vollstandig eingeschrankt. Lediglich
im Osten des Plangebietes, im Bereich des Vielschnittrasens und der Bdume, kann von intakten oder
weniger eingeschrankten Bodenfunktionen ausgegangen werden. Bei Umsetzung der Planung wird
eine erneute Versiegelung in Folge der Wohnbebauung auf der bereits stark beanspruchten Flache
erfolgen. Im Osten des Plangebietes hingegen gehen noch intakte oder weniger stark eingeschrankte
Bodenfunktionen infolge einer Neuversiegelung verloren. Zur Eingriffsverminderung wurden Festset-
zungen wie z.B. eine wasserdurchldssige Bauweise von Stellplatzen, Zufahrten und Hofflachen sowie
der Ausschluss Steingéarten getroffen. Insgesamt birgt der geplante Eingriff zum derzeitigen Kenntnis-
stand ein geringes Konfliktpotenzial gegenliber dem Schutzgut Boden.

Wasser

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet beinhaltet keine natirlichen Oberflachengewasser, Quellen oder quellige Bereiche.
Trinkwasserschutzgebiete und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht tangiert. Das
néachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet ist das ,440-092 WSG Butzbach, Br. 1 und 2, ST Pohl-Géns*
mit der Schutzzone Ill in rd. 600 m nérdlicher Entfernung zum Plangebiet. Das néachstgelegene Uber-
schwemmungsgebiet (Kleinbach) befindet sich in rd. 1,3 km &stlicher Entfernung zum Plangebiet. Auf-
grund der rdumlichen Distanz wird das grundsatzliche Hochwasserrisiko innerhalb des Plangebietes als
gering eingeschatzt.

Im Plangebiet ist bzw. war eine weitgehende Versiegelung bzw. Teilversiegelung bereits vorhanden,
sodass insgesamt ein stark eingeschrankter Bodenwasserhaushalt, einschlie3lich des Infiltrationsver-
mogens, anzunehmen ist. Lediglich im Bereich des Vielschnittrasens und Gehdélze kann von einem in-
takten oder gering eingeschrankten Wasserhaushalt ausgegangen werden.

Eingriffsbewertung:

Insgesamt ist aufgrund der baulichen Vorpragung, der fehlenden Betroffenheit von Gewéassern sowie
den eingriffsminierenden MaBnahmen (u. a. wasserdurchléassige Befestigung, Ausschluss von Stein-
garten) mit einem geringen Konfliktpotenzial bezlglich des Schutzgutes Wasser zu rechnen.

Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgte in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit* (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019).
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Bestandsaufnahme Luft und Klima

Im Planungsraum bilden das Plangebiet selbst sowie die angrenzenden Siedlungsbereiche klimatische
Belastungsraume. Als klimatische Belastungsraume z&hlen vor allem die durch Warme und Luftschad-
stoffe belasteten Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad flihren tagsiber zu
starker Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich gerin-
ger Luftfeuchte. Durch die weitgehende Teil- bis Vollversiegelung ist von einem ausgeprégten Sied-
lungsinnenklima mit besonderer Aufheizung der Luft an heiBen Sommertagen (Erwarmung von versie-
gelten Flachen) mit entsprechender né&chtlicher Warmeabstrahlung auszugehen. Die innerhalb des
Plangebiets vorhandenen Griinflachen und Gehdlze dahingegen bilden kleinrdumige klimatische Aus-
gleichsflachen. Sie wirken den durch Wéarme und Luftschadstoffen belasteten Siedlungsflachen durch
Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Hinsichtlich der Luftqualitat sind auBBer den gene-
rellen Luftschadstoffen in Folge des Verkehrs keine besonderen Emissionsquellen innerhalb und an-
grenzend zum Plangebiet bekannt.

Die Kalt- und Frischluftabflisse flieBen der Topgraphie entsprechend im Bereich des Plangebietes von
Nord(westen) nach Sidosten. Da sich im Umfeld des Plangebietes vollversiegelte und teilversiegelte
Flachen anschlieBen, ist insgesamt von einer maBigen Frisch- und Kaltluftversorgung innerhalb des
Plangebietes auszugehen. Das Plangebiet selbst sowie dessen Umfeld sind aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrades und der Topografie nicht relevant fir die Frisch- und Kaltluftversorgung des Stadtge-
bietes von Butzbach.

Bestandsaufnahme Starkregen-Hinweiskarte, FlieBpfade, Klimawandel

Extremwetterereignisse wie Starkregen, Trocken- und Hitzeperioden nehmen im Zuge des Klimawan-
dels in Haufigkeit und Stérke zu. Zur Unterstitzung der Kommunen erarbeitet das Projekt ,KLIMPRAX
— Starkregen und Katastrophenschutz fiir Kommunen® unter anderem verschiedene Hinweiskarten.

Der Starkregen-Viewer fur Hessen (HLNUG 2024B) weist einen hohen Starkregen-Hinweisindex fur das
Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der beobachteten Starkre-
genereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflutungsgeféhr-
dung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitats-Index wird aus der Bevélkerungsdichte, Anzahl
der Krankenhauser, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km?) und im
urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Pla-
nungsraum keine erhdhten Werte fir die Vulnerabilitat an.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage. Im Bereich der ErschlieBungsstraf3en
MozartstraBe und Pohlgénser Stra3e verlaufen aufgrund der topografischen Verhéltnisse FlieBpfade,
die mit einem Puffer von beidseits 10 m dargestellt werden. Die FlieBpfade und die Puffer tangieren
nicht das Plangebiet, sodass hier ein Gefahrdungspotential ausgeschlossen werden kann.

Eingriffsmindernde MaBnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsrdumen tberwiegend auf der Umwandlung von Vegeta-
tionsflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewinnung
der Vegetation ein grundsatzlicher MaBnahmenschwerpunkt. Dementsprechend wurden vor allem die
folgenden Punkte festgesetzt:

» Befestigte Flachen, wie z.B. Stellplatze, Wege- und Hofflichen sind wasserdurchléssig zu be-
festigen.

« Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies)
zur Freiflachengestaltung ist unzulassig.

» Die Anpflanzung von Baumen (Laub- / Obstbaumen) je volle 250 m? Grundstlcksflache.

Entwurf — Planstand: 09.09.2025 20



Begriindung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,MozartstraBe 1“

»  Grundstucksfreiflachen sind dauerhaft nattrlich zu begriinen.
« Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig.

o Dé&cher mit einer Dachneigung von < 10° sind vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-
Kraut-Begriinung zu versehen.

Eingriffsbewertung:

Innerhalb des Plangebiets bestehen bereits wahrnehmbare klimatische Effekte aufgrund der Versiege-
lung, sodass von einer eingeschrankten Verdunstung und einer gering erhéhten Durchschnittstempera-
tur auszugehen ist. Das vorliegende Vorhaben wird voraussichtlich keine besonderen, fir die Luftquali-
tat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestméglichen Luft-
qualitat fihren wird.

Bei Umsetzung der Planung sind infolge der erneuten und neuen Versiegelung lediglich geringe Veran-
derungen der klimatischen Situation zu erwarten. Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbun-
denen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Nieder-
schlagswassers, Erh6hung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken sind eingriffsminimierende Festsetzungen Be-
standteil des Bebauungsplanes. Das Gefahrdungspotenzial bezliglich Erosionen in Folge groBer Was-
sermassen oder Uberflutungen im Plangebiet wird tendenziell als gering eingeschétzt, auch wenn dies
aufgrund von unvorhergesehenen Ereignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Es wird
auf den beschriebenen Starkregenhinweis und das Erosionspotenzial (vgl. Boden und Flacheninan-
spruchnahme), auch in Zusammenhang mit dem fortschreitenden Klimawandel hingewiesen.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Schutzgiter Klima und Luft aufgrund
der bereits bestehenden Nutzung. Eine hinzukommende Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegen-
Uber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht offensichtlich erkennbar.

Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Vegetation wurden im Februar
sowie im April 2025 Gelandebegehungen durchgefihrt.

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Randbereich von Butzbach-Kernstadt und grenzt im
Norden an die MozartstraBe und im Westen an die Pohlgdnser StraBe an. Die Umgebung des Plange-
bietes wird durch Mehrfamilien- und Geschosswohnungsbau gepragt.

Innerhalb des Plangebietes wurde das ehemalige leerstehende eingeschossige Gebaude riickgebaut
und es liegt Gberwiegend Rohboden und Schotter vor. Ringsherum befinden sich kleinflachiger asphal-
tierte und gepflasterte Wege oder Flachen sowie Vielschnittrasen mit insgesamt fiinf Laubb&umen. Der
Vielschnittrasen im Osten wird von zwei dickstimmigen Feld-Ahornen (Acer campestre), einer Linde
(Tilia spec.) und einem Rotblattrigen Spitzahorn (Acer platanoides) Uberschattet. Die Laubb&ume haben
einen Stammumfang von 120 bis 150 cm. Zwischen Vielschnittrasen und ehemaligem Gebaude befin-
det sich ein Zaun, welcher mit Feldahorn (Acer campestre) und Wildem Wein (Parthenocissus quinque-
folia) bewachsen ist. In diesem Bereich befinden sich auch eine asphaltierte Flache. Im westlichen
Randbereich befindet sich Vielschnittrasen, der durch eine groBe Kastanie (Castanea spec.) beschattet
wird.
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Im Bereich des Vielschnittrasens wurden folgende Arten aufgenommen:

Achillea millefolium
Bellis perennis

Cirsium spec.

Gallium mollugo agg.
Geranium spec.
Hieracium spec.
Hypochaeris radicata
Leucanthemum vulgare
Lotus corniculatus
Plantago lanceolata
Plantago media
Potentilla reptans
Prunella vulgaris
Taraxacum sectio Ruderalia
Trifolium repens

Veronica chamaedrys

Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Géanseblimchen
Kratzdistel
Wiesen-Labkraut
Storchschnabel
Habichtskraut
Ferkelkraut
Wiesen-Margerite
Gewdhnlicher Hornklee
Spitz-Wegerich
Mittel-Wegerich
Kriechendes Fingerkraut
Gewdhnliche Braunelle
Léwenzahn
Gewdhnliche Braunelle

Gamander-Ehrenpreis

Besonders und streng geschitzte Pflanzenarten sowie Arten der Roten Liste Hessen wurden innerhalb

des Plangebiets nicht festgestellt.

Vielschnittrasen und Baumbestand im Plange-
biet
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Ehemaliges Geb&ude an der Ecke MozartstraBe Bewachsener Zaun mit Feldahorn und Wildem
und Pohlgdnser StraBe Wein

Bestands- und Eingriffsbewertung:

Insgesamt weist das Plangebiet einen geringen Strukturreichtum hinsichtlich der Biotop- und Nutzungs-
typen auf. Zudem befinden sich innerhalb des Plangebietes sowie in dessen Umfeld stark anthropogen
gepragte Biotop- und Nutzungstypen mit geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit (Vielschnittrasen).
Von mittlerer Wertigkeit sind die bestehenden Laubb&ume im Plangebiet. Eingriffsmindern wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass je volle 250 m? Grundstiicksflache ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen
ist und Dacher mit einer Dachneigung von < 10° extensiv zu begrlinen sind.

Insgesamt ergibt sich bei Umsetzung der Planung aufgrund der starken anthropogenen Uberpriagung
des Plangebiets eine geringe Auswirkung auf die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen.

Hinweis: Die Butzbacher Wohnbaugesellschaft GmbH verfolgt fir die Grundstiicke in deren Eigentum
das Ziel, Baume die gefallt werden miissen durch zwei neue zu ersetzen. Hierdurch soll auf dem Ge-
samtareal im Zustandigkeitsbereich der Wohnbaugesellschaft in den nachsten 20 Jahren eine ge-
mischte Altersstruktur von Bdumen entstehen.

Tiere und artenschutzrechtliche Belange

MaBgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL). Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen erfolgt zudem unter Be-
ricksichtigung des ,Leitfadens fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen* (HMUELV 2011).

Das bauplanungsrechtlich dem Innenbereich zugehdrige Plangebiet liegt im Siedlungskern von Butz-
bach und wird von Wohnbebauungen und StraBenverkehrsflachen umgeben. Das Plangebiet ist stark
anthropogen Uberformt. Aus artenschutzfachlicher Sicht kommt dem Plangebiet aufgrund der starken
anthropogenen Pragung sowie der Lage im Siedlungsbereich keine zentrale Bedeutung zu. Durch Ein-
flisse wie Verkehr sowie der angrenzenden Wohngebiete ist die Flache als Riickzugshabitat fir arten-
schutzrelevante Tierarten tendenziell ungeeignet.

Die bestehenden Baume im Bereich des Vielschnittrasen kdnnen als Brutreviere fiir Végel dienen Dazu
zahlen allgemein haufig vorkommende und an den Siedlungsraum angepasste Arten, wie Kohl- oder
Blaumeise, Amsel, Taube oder Hausrotschwanz. Potenzielle Baumhdhlen kdnnten als Quartiere fur
Flederm&use geeignet sein. Hinsichtlich des Vorkommens von Fledermausen ist das Plangebiet aller-
dings als wenig geeignet zu nennen. Allenfalls die hdufig anzutreffende und synanthrope Zwergfleder-
maus, die ihre Quartiere haufig wechselt und somit eine geringe Quartiertreue aufweist, kénnte temporar
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das Plangebiet als Sommerquartier bzw. als Jagdhabitat nutzten. Kleinere Anderungen im Umfeld wer-
den von der Zwergfledermaus Ublicherweise schnell kompensiert. Zudem sind in der Umgebung Alter-
nativhabitate vorhanden. Das Plangebiet kann auch nach Umbau als Jagdgebiet fungieren.

Eingriffsmindernde MalBnahmen / Festsetzungen

Nach Umsetzung der Planung werden sich die Biotop- und Nutzungstypen geringfligig gegenlber dem
aktuellen Zustand &ndern. Die Bdume im Bereich des Vielschnittrasen entfallen vollstandig und dem-
nach auch potenzielle Brutreviere fur Végel und Fledermé&use. Eingriffsminimierend wird im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass je volle 250 m? Grundstiicksflache ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist und
Dacher mit einer Dachneigung von < 10° extensiv zu begriinen sind. Dariber hinaus sind zur AuBBen-
beleuchtung ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der
Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsarmen
Spektrum von weniger als 3.000 Kelvin zulassig.

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

a) BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Vogelarten fiihren kénnen, sind auBerhalb der Zeit von 01.03. bis 30.09. durchzufihren.

b) Bestandsgeb&ude sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Anderungs- und Ab-
rissmaBnahmen durch eine qualifizierte Person daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tier-
arten anwesend sind.

c) Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auBerhalb der Wochenstubenzeit von Fle-
derméausen (01.05. bis 31.07.) durchzufihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

d) Héhlenb&dume sind ganzjahrig unmittelbar vor der Rodung / dem Gehdlzrickschnitt durch einen
Fachgutachter auf das Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen.

e) Im Falle der Betroffenheit von geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu er-
halten. Das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde zu treffen.

f)  Geholzrickschnitte und -rodungen sind auBBerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durch-
zufOhren.

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

Allgemeine Hinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung groB3flachiger, vollstédndig transparenter oder spiegeln-
der Glaskonstruktionen mit einer zusammenhangenden Glasfliche von mehr als 20 m? gemai § 37
Abs. 2 HeNatG in der Regel unzulassig ist. Zudem sind geméan § 37 Abs. 3 HeNatG bei Neubau und
grundlegender Sanierung bestehender Baukdrper groBflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassa-
den zu vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden
wird.

Eingriffsbewertung

Insgesamt ist innerhalb des Plangebietes aufgrund der anthropogenen Pragung nur das Vorkommen
allgemein haufiger Arten anzunehmen. Die bestehenden Laubb&ume kénnen ggf. als Brutstandorte fir
Végel dienen und zudem kénnten Baumhdéhlen als Sommerquartiere von Fledermausen genutzt wer-
den. Die Strukturen weisen insgesamt einen nicht hochwertigen Nahrungsraum fiir Vogel, Fledermause,
Insekten und Kleinsduger auf. Eingriffsminimierend wird u. a. festgesetzt, dass je volle 250 m?2
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Grundsticksflache ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist und Dacher mit einer Dachneigung von
< 10° extensiv zu begrinen sind. Eine Verschlechterung von Habitatbedingungen und eine Geféahrdung
von 6kologischen Funktionen im rdumlichen Zusammenhang sind somit nicht ersichtlich.

Bei Einhaltung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), werden bei Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG
berlhrt.

Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bauleitplans befindet sich auBerhalb von Natura 2000-Gebieten. Die néchst-
gelegenen FFH-Gebiete Nr. 5517-302 ,Wacholderheide und Streuobstwiese bei Hoch-Weisel“ und Nr.
5619-306 ,Grinlandgebiete Wetterau” befinden sich in rd. 4,2 km stdwestlicher und &stlicher Entfer-
nung. Das nachste Vogelschutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau® befindet sich in rd. 3,9 km &stlicher Ent-
fernung. Dort befindet sich auch das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Wetterau“ sowie die Na-
turschutzgebiete ,Klosterwiesen von Rockenberg“ und ,Hélle von Rockenberg®.

Dariber hinaus befindet sich in rd. 200 m westlicher Entfernung der Naturpark Hochtaunus. Naturparke
dienen sowohl dem Schutz und Erhalt der Kulturlandschaften mit ihrer Biotop- und Artenvielfalt als auch
der Erholung, dem natur- und umweltvertréglichen Tourismus und einer dauerhaft natur- und umwelt-
vertraglichen Landnutzung sowie auch der Bildung fur nachhaltige Entwicklung.

Eingriffsbewertung

Aufgrund der rdumlichen Entfernung zu den nachstgelegenen Schutzgebieten (Natura 2000-Gebiete,
Landschafts- und Naturschutzgebiete) sind keine Konflikte aufgrund des Planvorhabens zu erwarten.
Die vorliegende Bauleitplanung steht im Zusammenhang zur Verbesserung der Wohnqualitat fur die
Bewohner Butzbachs und steht den Schutzzielen des Naturparks Hochtaunus nicht entgegen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Hinweise auf geschiitzte Biotope geméan § 30 BNatSchG i. V. m. § 25 HeNatG sowie geschiitzte Le-
bensraumtypen nach FFH-Richtlinie wurden weder innerhalb noch angrenzend des Plangebietes fest-
gestellt. Der nachstgelegene Hinweis auf ein gesetzlich geschitztes Biotop ist das Biotop ,Streuobst
am Hang unterhalb des Butzbacher Schwimmbades® in rd. 850 m stdwestlicher Entfernung zum Plan-
gebiet.

Flachen mit rechtlichen Bindungen mit Bezug zu Natur- und Landschaftsschutz wie Kompensations-
und Okokontoflachen sind im und angrenzend zum Plangebiet nicht bekannt. Die nachstgelegene Oko-
konto Flache ist die bereits durchgefiihrte Waldrand Neuanlage rd. 180 m stidwestlich des Plangebietes.

Eingriffsbewertung

Aufgrund des fehlenden raumlichen Zusammenhangs sind keine Eingriffswirkungen im Rahmen der
Umsetzung der Planung auf gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen zu
erwarten.

Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz (BfN 2017)
« die Vielfalt der Arten,
» die Vielfalt der Lebensrdume und

» die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.
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Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknUpft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensrdume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhéltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlieBlich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Die biologische Vielfalt ist mit einem eng verwobenen Netz vergleichbar, das zahlreiche Ver-
knipfungen und Abhangigkeiten aufweist.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

den Erhalt der biologischen Vielfalt,

die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile

den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natiirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fiir die einzelnen Lebensrdume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensrdumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem giinstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natirlichen Verteilung
—auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLV 2015).

Eingriffsbewertung:

Entsprechend der vorstehenden Ausfihrungen handelt es sich bei der biologischen Vielfalt um eine
komplexe GréBe, deren Abschatzung generell schwierig ist. Da es sich allerdings bei dem Plangebiet
um ein weitgehend anthropogen stark Uberformten Bereich handelt, ist von einer geringen biologischen
Vielfalt auszugehen. Es ergibt sich eine geringe Konfliktsituation hinsichtlich der Biodiversitat.

Landschaft

Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet im Naturraum ,Butzbacher Becken® (234.20) innerhalb der
Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tiefland (23) in der Wetterau (234). Der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans liegt in der nordwestlichen Kernstadt von Butzbach und ist von Wohnbebauung
und VerkehrsstraBen gepragt. Das Umfeld des Plangebietes differenziert sich vorwiegend in versiegelte
Bereiche mit Wohngeb&uden sowie in gartnerisch gepflegte Anlagen.

Die geplante Bebauung wird sich voraussichtlich in das bestehende Ortsbild der Umgebung einfligen.
Geplant ist die Neuerrichtung eines Mehrfamilienhauses mit drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss
und etwa 15 Wohneinheiten. Die Umgebung des Plangebietes ist ebenfalls durch eine Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern gepréagt, die im Wesentlichen drei Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss aufweisen.
Eine wesentliche Verbesserung oder Verschlechterung des Orts- und Landschaftsbildes ist bei Umset-
zung des Vorhabens zum derzeitigen Wissenstand nicht zu erwarten.

Eingriffsbewertung

Insgesamt ergibt sich zum derzeitigen Kenntnisstand keine erhebliche Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbilds bei Umsetzung der Planung.
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Mensch, Wohn- und Erholungsqualitét

Das Plangebiet befindet sich in der nordwestlichen Kernstadt von Butzbach in einer aus Wohnbebauung
und VerkehrsstraBen gepragten Umgebung. Das Plangebiet differenziert sich vorwiegend in (ehemals)
bebaute Bereiche sowie gartnerisch gepflegte Anlagen. Demnach weist das Plangebiet selbst weder
eine hohe Wohn- noch eine Erholungsqualitat auf. Es ist davon auszugehen, dass sich die Wohn- und
Erholungsqualitat fiir angrenzende Bewohner durch die Umsetzung der Planung nicht verschlechtern
wird.

Eingriffsbewertung

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass im Rahmen der Umsetzung der Planung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen auf Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat zu erwarten sind.

8. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird der Aspekt der Klimaanpassung in die Planung einbezogen, was
auch aufgrund der Lage im innerstadtischen Bereich ein wichtiger Baustein fur die stadtdkologischen
Belange darstellt. Diesbezlglich wird festgesetzt, dass Dacher mit einer Dachneigung von < 10° vollfla-
chig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind. Mit der Begrinung von
Dachflachen werden ékologisch wirksame Ersatzlebensrdume, insbesondere fir Tiere wie Insekten im
besiedelten Bereich geschaffen. AuBerdem reduzieren begriinte Dé&cher die Reflektion sowie die Wéar-
meentwicklung. Ferner kann ein Beitrag zur Regenwasserbewirtschaftung geleistet werden. Der Dach-
begriinung kommt auch im Zuge von Starkregenereignissen eine besondere Bedeutung zu, da sie dazu
beitragen kann, das anfallende Niederschlagswasser in einem gewissen Volumen zuriickzuhalten und
die Abflussgeschwindigkeit zu reduzieren.

Ebenfalls gestalterische MaBnahmen wie der Ausschluss von Schottergérten sowie Vorgaben zur na-
tarlichen Begriinung der Grundstiicksfreiflachen und zur Anpflanzung von Baumen tragen dem Aspekt
der Klimaanpassung Rechnung. In Ergdnzung werden wasserdurchlassige Beléage fiir befestigte Fla-
chen festgesetzt sowie die Verwendung von wasserdichten nicht durchwurzelbaren Folien zur Freifla-
chengestaltung ausgeschlossen. Durch den Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes und Verduns-
tungskihle sowie Verschattungseffekten durch Neupflanzungen kann zumindest ein Beitrag zur Redu-
zierung des Funktionsverlustes durch die bauliche Inanspruchnahme geleistet werden.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fiir das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieBen die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitits-Index wird aus der Bevélke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im StraBen-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhdhte noch stark erhéhte Werte fir die Vulnerabilitat an.

Das Plangebiet befindet sich in nordwestlichen Kernstadtbereich. Die FlieBpfadkarten stellen auf Grund-
lage eines Gelandemodells (Digitales Gelandemodell (5m2 und 1 m2) ein erstes Indiz dar, wo im Falle
von entsprechenden Regenereignissen ein Gefahrenpotential bestehen kann. Die tatsachlich értlichen
Gegebenheiten (Bordsteine, Mauern, sonstige Hindernisse) werden hierbei allerdings nicht bertcksich-
tigt. Ferner werden die Wirkungen von Graben, Durchlassen und der Kanalisation in der Regel nicht
berilcksichtigt.
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Unter Beachtung der értlichen Gegebenheiten bilden sich in StraBen aufgrund der bestehenden Versie-
gelung in Verbindung mit einer entsprechenden Langsneigung im Falle von Starkregenereignissen
FlieBpfade. Dies gilt auch fir die Pohlgénser StraBe, fir die in der kommunalen FlieBpfadkarte ein
FlieBpfad mit einem Einzugsbereich von gréBer 1 ha eingetragen ist. Der beidseitig dargestellte 10 m
breite Puffer tangiert untergeordnet auch das geplante Baugrundstick, sodass ein gewisses Gefahr-
dungspotential der Uberflutung des Baugrundstiickes gegeben ist. Die {iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und somit die schutzbedlrftige Wohnnutzung liegen allerdings deutlich auBerhalb des dargestell-
ten Pufferbereichs. Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor, die auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung die Treffung von Vorkehrungen in Form von MaBnahmen im Sinne des Vorsorgeprinzips
begriinden wirden.

Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt
(Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der
Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwir-
ken, sind zudem eingriffsminimierende Festsetzungen Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes. Auch die im festgesetzte Dachbegrinung tréagt der Reduzierung der Abflussgeschwindig-
keit und der Abflussmengen des anfallenden Niederschlagswassers im Falle von (Stark-)Regenereig-
nissen bei.

9. Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GeméB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bertcksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stddtebaulichen
Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem
unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
und der Energieeinsparung gedndert und erganzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Geb&audeenergie-
gesetz (GEQG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meQG) in einem Gesetz zusammenfihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fiir die energetischen
Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Gesetzes ist ein mdglichst spar-
samer Einsatz von Energie in Gebaude einschlieBlich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Erzeugung von Wéarme, Kalte und Strom fir den Geb&udebetrieb. GeméaB § 10 GEG ist ein
Gebaude als Niedrigenergiegebaude (Effizienzstandard 55) nach MaBgabe des Gesetzes zu errichten.
Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung,
Laftung und Kihlung, bei Nichtwohngebauden auch fir eingebaute Beleuchtung, den jeweiligen Héchst-
wert nicht Uberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt. Des Weiteren sind Energieverluste beim
Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach MafBgabe von § 16 oder § 19 zu vermeiden.
Zudem darf eine Heizungsanlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Gebaude nur eingebaut oder
aufgestellt werden, wenn sie mindestens 65 Prozent der mit der Anlage bereitgestellten Warme mit
erneuerbaren Energien oder unvermeidbarer Abwarme erzeugt. Zum Einsatz kénnen unterschiedliche
Energietrager gelangen, sodass zur Vermeidung von Einschrankungen in der Wahlfreiheit im Vollzug
des Bebauungsplanes von einer verbindlichen Festsetzung wie bspw. die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von solarer Strahlungsenergie abgesehen wird.
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Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Gebaude erflllen missen. Das Gesetz enthélt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Gebaude zum Heizen
oder auch Kihlen verwenden muss. Da es sich hierbei um allgemein geltendes Recht handelt und sich
die Technik standig weiterentwickelt, wird als ausreichend erachtet, auf die geltenden rechtlichen Best-
immungen hinzuweisen. Stadtebauliche Griinde, die lber die Vorgaben aus der Fachgesetzgebung
hinaus einen Handlungsbedarf begriinden wiirden, sind vorliegend nicht ersichtlich.

10. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksich-
tigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein
Mehrfamilienhaus mit maximal 15 Wohneinheiten geschaffen. Der hierdurch zu erwartende zusétzliche
Wasserbedarf wird auf Grundlage von Erfahrungswerten bestimmt und ist in der nachfolgenden Tabelle
zusammengefasst.

Art der Anzahl Einwohner je | Einwohner | Spezifischer Wasserver-
Bebauung Wohneinheiten | Wohneinheit | gesamt Wasserbedarf | brauch gesamt
Wohngebaude 15 3,5 53 0,15 m3/Tag 8 m3/Tag

Ein Anschluss an das Ortsnetz soll im Bereich der MozartstraBe erfolgen. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand kann der innerértlichen Lage davon ausgegangen werden, dass die Wasserversorgung, ein-
schlieBlich Léschwasserversorgung Uber das bestehende Ortsnetz sichergestellt werden kann.

Abwasserentsorgung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 BauGB der sachgerechte Umgang mit Ab-
wasser und die Belange des Umweltschutzes zu bericksichtigen. Zur ErschlieBung gehdren eine ge-
ordnete Abwasserbeseitigung und eine naturvertragliche Niederschlagswasserbewirtschaftung.

Die Leitungsinfrastruktur fiir die Abwasserbeseitigung ist in den vorhandenen ErschlieBungsstra3en
vorhanden, sodass es lediglich im Vollzug des Bebauungsplanes der Verlegung neuer Hausanschluss-
leitungen bedarf. Nach derzeitigem Kenntnisstand erfolgt die Beseitigung des Schmutzwassers Uber
den vorhandenen Kanal im Bereich der MozartstraBe. Der Anschluss des Oberflachenwassers erfolgt
an den Regenwasserkanal (Schacht 01R.12460). Zur hydraulischen Entlastung des Regenwasserka-
nals ist auf dem Baugrundstiick eine Retentionszisterne mit einem Rickhaltevolumen vom mindestens
9 m? vorzusehen. Der Drosselabfluss ist auf 0,25 I/s begrenzt.

Da das Kanalnetz im Bestand vorhandenen ist, sind unter Hinweis auf § 55 WHG keine wirtschaftlich
darstellbaren Alternativen gegeben. Auch eine Versickerung scheidet aufgrund der anstehenden Bo-
denverhéltnisse aus. Vor dem Hintergrund einer naturvertraglichen Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung sind dennoch MaBnahmen Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, die der Redu-
zierung der Abwassermengen dienen. Zu nennen ist hier insbesondere die Dachbegrinung, die einen
wichtigen Aspekt in der Regenwasserbewirtschaftung darstellt. Des Weiteren tragen auch die weiteren
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eingriffsminimierenden Festsetzungen, wie die wasserdurchlassige Bauweise von befestigten Flachen,
die Unzulassigkeit von wasserdichten Folien und der Ausschluss von Schottergarten der Reduzierung
der abzuleitenden Abwassermengen bei.

Erganzend wird auf die einschlagig gesetzlichen Bestimmungen zur Abwasserbeseitigung hingewiesen,
die im Zuge der Umsetzung von Bauvorhaben zu beachten sind.

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Wasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die Planung nicht berihrt.

Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete, oberirdische Gewéasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden
durch das Plangebiet nicht berihrt.

Grundwasserschutz und Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Ver-
siegelung infolge einer Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine durch die ehemalige Nutzung baulich vorgepragte Flache,
sodass gréBtenteils die natirliche Bodenfunktion zerstdrt oder beeintrachtigt ist. Durch die Umsetzung
der Planung kann ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden geleistet werden. Trotz
baulicher Vorbelastung sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Festsetzungen enthalten, die die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen und die damit verbundenen Auswirkungen reduzieren. Die
zulassige Grundflachenzahl wird mit einer GRZ = 0,35 vergleichsweise restriktiv festgesetzt und die
Orientierungswerte fiir Obergrenzen der zuldssigen Versiegelung gemali Baunutzungsverordnung nicht
voll ausgeschopft. Hierbei wird allerdings nicht verkannt, dass durch den Stellplatzbedarf dartiberhin-
ausgehend weitere Flachenbefestigungen erforderlich werden. Diese sind allerdings wasserdurchlassig
vorzusehen, sodass zumindest ein Teil des auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser natir-
lich versickern kann und nicht zum Abfluss gebracht wird. Darlber hinaus ist die Verwendung von was-
serdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzu-
lassig. Ferner sind Vorgaben zur Anpflanzung von Bdumen sowie der Ausschluss von reinen Schotter-
garten Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Dariber hinaus ist eine Dachbegriinung
fir Flachd&cher festgesetzt. Insofern werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MaBnahmen
vorgegeben, die der Verringerung der Grundwasserneubildung entgegenwirken. Die geplanten MaB3-
nahmen dienen sowohl dem Grundwasserschutz als auch dem vorsorgenden Bodenschutz.
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Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte § 8 Abs. 1 HBO:

Die nicht dberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht liberbauten Fldchen tref-
fen.

11. Altlastenverdéachtige Flachen und Baugrund
Altlasten

Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen inner-
halb des Plangebietes sind der Stadt Butzbach zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung begrinden, sind diese unverziglich der zustandigen Behérde, dem Regierungspréa-
sidium 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 zustédndige Behdrde zu unterlassen. Soweit erforderlich ist ein Fachgut-
achter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverénderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bun-
des-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléastigungen fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizu-
fihren.

Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
empfohlen.

12. Kampfmittel

Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverziglich zu verstandigen.

13. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Die geplante Wohnbebauung steht im Kontext mit der Umgebungsbebauung. Der
Trennungsgrundsatz bleibt insofern gefahrt.

Im Zuge der Entstehung eines Mehrfamilienhauses mit maximal 15 Wohneinheiten wird es nur zu ge-
ringen Veranderungen im Verkehrsgeschehen in dem durch Wohnbebauung gepragten Umfeld kom-
men. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind demnach nicht zu erwarten.
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14. Denkmalschutz

Die nachstgelegenen Einzelkulturdenkmaler und denkmalgeschitzten Gesamtanlagen befinden sich in
einer Entfernung von rd. 670 m sidoéstlich des Plangebietes. Hierbei handelt es sich um die Sachge-
samtheit der Justizvollzugsanstalt Butzbach. Das Butzbacher Geféangnis wurde zusammen mit der im
Vorfeld errichteten Beamtensiedlung im Jahre 1894 von der staatlichen Bauverwaltung seiner Bestim-
mung Ubergeben. Aufgrund des fehlenden rdumlichen Bezugs und der fehlenden Sichtbeziehungen
sind diesbezlglich keine Beeintrachtigungen auf denkmalschutzrechtliche Belange zu erwarten.

Die unten aufgefiihrte Abbildung (Datengrundlagen: RegioMap - Regionalverband FrankfurtRheinMain
(Hintergrund, Kulturdenkmaler, Kulturhistorische Landschaftselemente) zeigt im Planumfeld befindliche
Kulturdenkmaéler und archaologische Denkmaler. In rdumlicher N&dhe des Plangebietes verlief der Li-
mes. Der Verlauf des ehemaligen Grenzwalls setzt sich sowohl nach Siidwesten als auch nach Nord-
osten im bebauten Siedlungskérper fort. Das UNESCO-Welterbe ,Obergermanisch-Ratischer Limes*
als rund 1800 Jahre alte Grenzanlage des Rémischen Imperiums steht als herausragendes hessisches
Bodendenkmal unter besonderem Schutz. Des Weiteren ist flir den Planbereich ein punktuelles Boden-
denkmal eingetragen

Das Plangebiet unterlag bereits einer baulichen Nutzung und den damit verbundenen Bodeneingriffen.
Im Zuge der Neuerrichtung des geplanten Mehrfamilienhauses sind daher keine negativen Auswirkun-
gen auf Bodendenkmaéler zu erwarten. Dennoch gilt: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, zum Beispiel Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemai § 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gemaB § 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.

Ubersichtskarte Kulturlandschaftskataster
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(Quelle: https://mapview.region-frankfurt.de/maps, Stand: 06/2025, bearbeitet)
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15. Sonstige Infrastruktur

Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme Ublicher Hausanschlussleitungen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden

16. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

17. Anlagen und Gutachten
» Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Butzbacher Wohnungsgesellschaft GmbH, Stand: 09/2025
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