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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die in der nordlichen Wetterau gelegene Stadt Butzbach bernimmt eine wichtige Funktion als Wohn-
standort fiir die im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main arbeitende Bevolkerung. Die Lebenshaltungs-
kosten sind im Ballungsraum sehr hoch und das Angebot an bezahlbarem Wohnraum tberschaubar.
Aufgrund der ginstigen Lage und der guten Verkehrsanbindung nach Frankfurt, Giel3en, 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 durchaus hohe Attraktivitat. Dies dokumentiert sich auch in der anhaltenden Nachfrage nach Bau-
grundstticken fir eine Wohnnutzung, die nicht zuletzt zu der in der Vergangenheit zu beobachtenden
positiven Bevdlkerungsentwicklung gefiihrt hat. Um der stetigen Nachfrage an Wohnraum gerecht zu
werden, stellt sich die Stadt Butzbach der stadtebaulichen Aufgabe und wird zur Starkung des Wohn-
standortes aktiv. Die Stadt Butzbach verfolgt hierbei die Strategie der Innen- und Auf3enentwicklung,
um neuen Wohnraum zu projektieren.

Im Stadtteil Ostheim wurde mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Romerberg/ Am Weidweg" 1.
Bauabschnitt (Satzungsbeschluss: 04.04.2022) ein Beitrag zur Siedlungsentwicklung geleistet und auf
einer Flache von rd. 2,12 ha ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zwischenzeitlich wurde die
ErschlieBung des 1. Bauabschnittes abgeschlossen und die hier geschaffenen 34 Grundstiicke alle
veraufRRert. Die Grundsticke sind bis auf wenige Ausnahmen bebaut.

Lage Plangebiet

K17

Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 06/2026), bearbeitet
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Die Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken zum selbstgenutzten Wohneigentum halt weiterhin an. Daher
besteht nun die Absicht, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den 2. Bauabschnitt zu schaffen,
um etwa 35 neue Wohnbaugrundstiicke entwickeln zu kénnen.

Der Nachfrageiiberhang an Wohnbauland in der Stadt Butzbach sowie die Attraktivitdt des Stadtteils
Ostheim als Wohnstandort sind offenkundig und begriinden die geplante Siedlungsentwicklung am
nordlichen Rand des Stadtteils Ostheims. Weiterhin besteht hier gerade auch im Hinblick auf die abwa-
gungsbeachtlichen Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 2 und 3 Baugesetzbuch Handlungsbedarf. Hiernach sind
bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bevdlkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélke-
rung sowie die Bevolkerungsentwicklung zu bericksichtigen. Hinzu kommen die sozialen und kulturel-
len Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedirfnisse der Familien, der jungen, alten und
behinderten Menschen. Diesem Auftrag will der vorliegende Bebauungsplan gerecht werden.

Des Weiteren werden die Flurstiicke 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90 und 91 in den rAumlichen Geltungs-
bereich einbezogen. Die Flachen sind gegenwartig dem Auf3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch zu-
zuordnen. Bauliche Anlagen sind im Aul3enbereich unzuldssig. Die genannten Flurstiicke befinden sich
im Eigentum der Anlieger der Stral3e ,Am Romerberg“ und werden als Hausgarten genutzt. Aufgrund
der Richtung Westen heranriickenden Wohnbebauung soll nun Normenklarheit tiber die Art und den
Umfang einer Nutzung in diesem Bereich geschaffen werden. Planziel ist die Sicherung der bestehen-
den Hausgarten, einschlieB3lich baulicher Anlagen (bspw. Garten-, Geratehditten).

Zur Umsetzung der dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen hat die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Butzbach in ihrer Sitzung am 23.06.2026 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
~-Am Rémerberg/Am Weidweg" 2. Bauabschnitt gefasst.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand des Stadtteils Ostheim und umfasst in der Flur 9 die
Flursticke 314, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 82, 92/3 sowie 635 (tlw.) und 283/6 (tlw.). Das Plangebiet
unterliegt Uberwiegend einer intensiven ackerbaulichen Nutzung. Im nordéstlichen Bereich befindet sich
ein landwirtschaftliches Gebaude, einschlie3lich Schotterwegen, befestigten Flachen sowie eine inten-
siv genutzte Wirtschaftswiese.

Des Weiteren sind die Flurstiicke 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90 und 91 Bestandteil des raumlichen
Geltungsbereichs, die sich als Hausgéarten darstellen. Die Topografie des Plangebietes lasst sich ins-
gesamt als weitestgehend eben beschreiben.

Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: K 17 und angrenzend landwirtschaftliche Flachen
Osten: Wohnbebauung und landwirtschaftliche Flachen
Suden: Wohnbebauung

Westen: Wohnbebauung (1. Bauabschnitt)

Vorentwurf — Planstand: 15.10.2026 4
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Bereich des Plangebietes

(Eigene Aufnahmen 07/2025)

Im Umgriff des begrenzten raumlichen Geltungsbereichs liegt eine Flache von rd. 2,8 ha. Davon entfal-
len rd. 2,1 ha auf das Allgemeine Wohngebiet, rd. 0,43 ha auf die Stral3enverkehrsflachen einschl. der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie rd. 0,27 ha auf die privaten Grinflachen.

1.3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionale Flachennutzungsplanzeio (RegFNP2010) stellt das Plangebiet Giberwiegend als Wohn-
bauflache (Planung, Bestand) sowie untergeordnet als Grinflachen und als Vorranggebiet Landwirt-
schaft dar. Uberlagernd ist ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen dargestellt.

Der Bebauungsplan ist nach § 1 Abs. 4 BauGB mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Aufgrund
der lediglich geringfligigen Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir Landwirtschaft sind weder nega-
tive Beeintrachtigungen privater noch éffentlicher Belange ersichtlich. Auch wenn das Areal derzeit einer
landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, sind die Flachen rdumlich dem Siedlungsbereich zuzuordnen.
Ferner handelt es sich bei dem betroffenen Flachen aufgrund der Wohnbebauung im Westen und Si-
den und der K 17 im Norden um eine Insellage im baulich vorgepragten Bereich, wodurch die Flachen
fur agrastrukturelle Belange lediglich von untergeordneter Bedeutung sind. Die Gebietsfunktion wird
durch die Einbeziehung in das zur Ausweisung gelangende Allgemeine Wohngebiet nicht beeintrachtigt
und die Grundzuge der Planung nicht beruhrt.

Vorentwurf — Planstand: 15.10.2026 5
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Des Weiteren bleibt das Entwicklungsgebot geméaR § 8 Abs. 2 BauGB, trotz kleinraumiger Uberplanung
der Grunflache insgesamt gewahrt. Ferner finden die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung im Rahmen des Abwéagungsprozesses Eingang in die Planung.

Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan
1 1

ke"| | Plangebiet |

' Ostheim

[ =
|
|

genordet, ohne Mal3stab

Dariiber hinaus sind auch die nach der raumordnerischen Zielvorgabe 3.4.1-9 im Rahmen der Bauleit-

planung fir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende auf das Bruttowohnbauland bezogene
Dichtevorgaben einzuhalten:

* im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
* inverstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

* im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohnein-
heiten je ha,

* im GrofR3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Der Stadtteil Ostheim ist dem landlichen Siedlungstyp mit der Vorgabe von 25 bis 40 Wohneinheiten je
Hektar zuzuordnen. Die unteren Werte durfen dabei nur ausnahmsweise, z.B. durch die direkte Nach-
barschaft zu landlich gepréagten Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteiles oder durch das Vorliegen
topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten, unterschritten werden.

Die Wahrung der raumordnerisch maximal zuldssigen Dichtewerte auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung erfolgt vorliegend Uber die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen je Wohn-
gebaude im Allgemeinen Wohngebiet. Das Bruttowohnbauland umfasst eine Flache von rd. 2,53 ha
(ohne Hausgérten). Dies entspricht dem regionalplanerischen Ziel ca. 63 bis maximal 101 Wohneinhei-
ten auf dem in Rede stehenden Plangebiet zu schaffen. Die Stadt Butzbach plant gemaf3 Aufteilungs-
vorschlag im Bebauungsplan derzeit die Entwicklung von ca. 35 Baugrundstiicken fiir eine klassische

Vorentwurf — Planstand: 15.10.2026 6
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Wohnbebauung mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. Unter Beachtung der zulassigen An-
zahl an Wohnungen je Wohngeb&ude (Einzelh&user: 2 Wohnungen je Wohngebdude, bei Doppelhu-
sern zahlt jede Haushélfte als Wohngeb&ude) erhélt man maximal 70 Wohneinheiten bei der realisti-
schen Umsetzung von Einzelhdusern. Dies entspricht einer Dichte von rund 28,5 Wohneinheiten je
Hektar und liegt damit innerhalb des fiir den landlichen Siedlungstyp vorgesehenen Zielkorridors von
25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar. Die Planung orientiert sich stadtebaulich an einer Glberwiegend aus
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bestehenden Siedlungsstruktur und greift somit die vor-
handene Bebauung und Dichte im Planumfeld auf, wodurch ein stadtebaulich gesamtvertragliches
Wohnraumangebot geschaffen wird. Doppelhduser sind zwar grundsatzlich zuléssig, stellen jedoch
keine pragende Bebauungsform des Baugebietes dar. Daher werden auch bei einer anteiligen Umset-
zung von Doppelh&ausern die Dichtewerte nicht Gberschritten.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan fur das Plangebiet liegt nicht vor.

15 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu stérken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen 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, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitpl&nen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Die grundséatzliche Festlegung neuer Siedlungs- bzw. Siedlungserweiterungsflachen erfolgte bereits auf
der Ubergeordneten Planungsebene. Die hier in Rede stehende Siedlungserweiterung entspricht Grof3-
tenteils den Darstellungen im RegFNP in Form einer Wohnbauflache (Planung). Insofern erfolgte auf
der Ubergeordneten Planungsebene eine Abwégungsentscheidung zu Gunsten der Siedlungsentwick-
lung und ein Zurtickstellen der Belange der Landwirtschaft in diesem Bereich. Lediglich kleinrAumig
erfolgt die Uberplanung eines Vorranggebietes Landwirtschaft.

Unabhangig hiervon strebt die Stadt Butzbach seit Jahren an, Flachen im Innenbereich einer baulichen
Nutzung zuzufihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, was sich auch
anhand bereits durchgefiihrter oder aktuell laufender Bauleitplanverfahren nachvollziehen lasst. Hierzu
betreibt die Stadt u.a. mehrere Konversionsprojekte, wie z. B. das Landgrafenschlossgelande, das Tros-
ter-Gelande, die US-Housing-Area und der ehemalige Motorpool. Hinzu kommen Wohngebietsentwick-
lungen wie bspw. Butzbacher Farbenfabrik, das ehemalige Postgelande Weiseler Stral3e 50, das Ge-
lande der ehemaligen Papierfabrik in der Weiseler Strae und schlie3lich die Nudelfabrik Heil. Des
Weiteren ist ein Baulickenkataster erstellt, welches regelméRig fortgeschrieben wird.

Die Stadt Butzbach steht allerdings auch einer entsprechend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrund-
stiicken gegeniiber, der nur mit innerdértlichen Nachverdichtungen nicht mehr entsprochen werden kann.
Die Stadt Butzbach hat am 04.04.2022 den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Am Rémerberg /
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Am Weidweg"“ 1. Bauabschnitt gefasst. Zum derzeitigen Planstand sind alle Baugrundstiicke verauf3ert
und das Gebiet befindet sich in der baulichen Umsetzung. Die schnelle zeitliche Umsetzung des Bau-
gebietes und VeraulRerung der Wohnbaugrundstiicke dokumentiert die Attraktivitét der Stadt Butzbach
als Wohnstandort auch auf3erhalb des Kernstadtbereichs.

Mit dem geplanten 2. Bauabschnitt erfolgt nun die bauliche Weiterentwicklung, die sich in die gesamt-
raumliche stadtebauliche Entwicklung des Stadtteils Ostheim einfligt. Hierdurch kann einen Beitrag zur
Deckung der bestehenden Nachfrage an Wohnraum geleistet und der Wohnstandort Butzbach weiter
gestarkt werden.

Adaquate Standortalternativen im Stadtteil Ostheim oder Innenentwicklungspotentiale, die den Be-
darf im Stadtteil Ostheim decken kénnen, sind dariiber hinaus nicht ersichtlich. Unter Beachtung des
Regionalen Flachennutzungsplanes ist die wohnbauliche Entwicklung im nordwestlichen Bereich des
Stadtteils Ostheim bis zur Kreisstral3e 17 (K 17) durch entsprechende Flachendarstellungen vorgese-
hen. Die K 17 stellt die nordliche Grenze der Siedlungsentwicklung dar und fungiert als Trennlinie zwi-
schen dem Siedlungskdrper und den nordlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen im Freiraum. Eine
Weiterentwicklung Richtung Stidwesten bzw. Sidosten scheidet aufgrund der Darstellungen im Reg-
FNP als Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft und der hier dargestellten Bereiche 6kologisch be-
deutsame Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft aus.
Ferner ist auch unter dem Gesichtspunkt des Immissionsschutzes und der Einhaltung des Trennungs-
grundsatzes eine Wohnbauentwicklung im siidlichen Bereich aufgrund der Nahe zur gewerblichen Nut-
zung und den vorhandenen Bahnanlagen stadtebaulich nicht zu befirworten.

Das Plangebiet ist gemal3 Darstellung im RegFNP fir eine Wohnbauentwicklung vorgesehen, dennoch
wird es zu einem Verlust landwirtschaftlicher Flachen kommen. Dies ist insoweit zu berticksichtigen, als
dass die Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange in die Abwégung einzustellen ist. Die Flachen des
Plangebietes wurden angekauft und befinden sich teilweise im Eigentum der Stadt Butzbach. Eine Be-
troffenheit privater Belange der Landwirtschaft in Form einer Existenzgefédhrdung von Bewirtschaftern
oder landwirtschaftlichen Betrieben ist nicht ersichtlich.

Zur Prifung moglicher negativer Auswirkungen ist die Wertigkeit der betroffenen Flachen wie bspw. das
Ertragspotential und die Auswirkungen auf die Agrarstruktur anzusprechen. Es handelt sich um wertige
landwirtschaftliche Nutzflachen mit hoher Ertragsfahigkeit. Dieser Betroffenheit stehen auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens nunmehr konkret un-
ter anderem die in 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung, u.a. der
alten und behinderten Menschen, in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegentiber. Mit
erheblichen Beeintrachtigungen auf die Belange der Landwirtschaft (6ffentlich/ privat) ist auch unter
Bertcksichtigung der Insellage bedingt durch den Verlauf der K 17 nicht zu rechnen, sodass die Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen stadtebaulich begriindet und vertretbar ist.

Die Belange des (vorsorgenden) Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der
Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berick-
sichtigt und in die Abwégung der Belange eingestellt. Auf die dortigen Ausfihrungen wird verwiesen.
Zudem kann durch eingriffsminimierende Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden. Zu nennen
sind u.a. festgelegte MalRnahmen zur Befestigung von Flachen in wasserdurchlassiger Weise, und Vor-
gaben zur Grundstucksfreiflachengestaltung.

Vorentwurf — Planstand: 15.10.2026 8
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1.6 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman 23.06.2026
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemai . -
§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist .

8§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemafi . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __ . .
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

8§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

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

2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des 2. Bauabschnitts erfolgt im Wesentlichen tiber das neue Wohnbau-
gebiet und anschlie3end tber den Erich-Kastner-Weg / Wolfskehl bzw. Erich-Kastner-Weg / Herder-
straBe. Uber die genannten StraRen bestehen dann Verbindungen zur Bahnhofsallee (Ortsdurchfahrt),
die wiederrum an die K 17 angebunden ist. Des Weiteren wird eine weitere Anschlussmaglichkeit Uber
die stadtische Stral’e Am Romerberg geschaffen.

Die innere Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber eine Verlangerung der Jakob-Fett-Stra3e und
Anschluss an die StralRe Am Rémerberg. Zur Ausweisung gelangt im Bebauungsplan eine 6ffentliche
Stral3enverkehrsflache mit einer Breite von 9,5 m, die hinreichend dimensioniert ist, den planinduzierten
Verkehr verkehrsgerecht abzuwickeln und gestalterische Spielrdume fir die Ausbildung des Stral3en-
raums zu gewahrleisten. Des Weiteren ist zur ErschlieBung der kiinftigen Baugrundstiicke eine Stich-
straf3e mit Wendeanlage vorgesehen, die mit einer Breite von 6,5 m festgesetzt ist. Zudem sind fir die
ErschlieRung rickwartiger Baugrundstiicke zwei kurze Stichwege mit Aufweitungen vorgesehen.

Im Zuge der Baugebietsentwicklung wird es zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens kommen. Zur
Beurteilung der Verkehrssituation und zum Nachweis der Leistungsfahigkeit der hiervon maRRgeblich
berihrten Knotenpunkte wurde im Jahr 2020 eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt, die den
Planunterlagen als Anlage beigefligt ist. Gegenstand der Untersuchung waren der 1. und 2. Bauab-
schnitt.

Das Ergebnis aus der bisherigen Untersuchung ist nachfolgend auszugsweise dargelegt.
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Das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen des Wohngebietes ,Am Roémerberg / Am Weid-
weg"“ wird durch die dort geplanten Nutzungen bestimmt. Nach Angaben des Auftraggebers umfasst
das geplante Wohngebiet eine Flache von etwa 5,8 ha. Darauf sind etwa 63 Bauplatze fir Ein- und
Zweifamilienhduser vorgesehen.
Die Abschéatzung des Verkehrsaufkommens erfolgte anhand vorliegender Informationen und Daten. Die-
ses belauft sich auf ca. 370 Kfz-Fahrten pro Normalwerktag im Quell- und Zielverkehr. In den Spitzen-
stunden sind vormittags etwa 30 Kfz-Fahrten/h und nachmittags ca. 40 Kfz-Fahrten/h zu erwarten. Durch
Verkehrszahlungen an den Knotenpunkten Bahnhofsallee / Am Rémerberg / Ringstral3e und Bahnhofs-
allee / Erich-Kastner-Weg wurden die heutigen Verkehrsbelastungen im Umfeld des geplanten Wohn-
gebietes in Butzbach-Ostheim erhoben. Unter Beriicksichtigung des zusatzlich zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens durch das Wohngebiet wird die Verkehrsbelastung in den Spitzenstunden am Vor-
und Nachmittag an den zu untersuchenden Knotenpunkten im Zuge der Ortsdurchfahrt prognostiziert.
Auf der Grundlage der erhobenen und prognostizierten Verkehrsbelastungen werden die Knotenpunkte
nach dem Handbuch fiir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS 2015) auf ihre Leistungsfa-
higkeit untersucht. Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass die bestehenden Verkehrsmengen
sowohl in der Spitzenstunde am Vormittag, wie auch am Nachmittag leistungsfahig abgewickelt werden
kénnen. Es treten nur sehr geringe Wartezeiten auf. Der Knotenpunkt erreicht in beiden Spitzenstunden
Qualitatsstufe A/B. Durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen des Wohngebietes nehmen die mittleren
Wartezeiten geringfiigig zu. Es wird weiterhin in beiden Spitzenstunden die Qualitatsstufe A/B erreicht.
Die Knotenpunkte sind demnach auch mit den prognostizierten Belastungen als leistungsféhig einzustu-
fen.
Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes kann tber die vorhandenen Wohnstraen erfolgen. Falls
erforderlich, kann die Abwicklung des Kfz- Verkehrs durch das Ausweisen von abschnittsweisen Park-
verboten (Schaffung von Ausweichstellen zusatzlich zu Bereichen vor Grundstiickszufahrten) verbessert
werden. Ggf. kann alternativ ein Einbahnstral3ensystem eingerichtet werden, um die Haufigkeit von Be-
gegnungsfallen zu reduzieren. Dabei erhoht sich die Kfz-Belastung in den betroffenen StralRenabschnit-
ten, jedoch kann das StralRenrandparken aufrechterhalten werden. Dariliber hinaus ist im Rahmen der
Planungen auf die Bedirfnisse der Ful3ganger zu achten. Ggf. sind die Stral3enabschnitte, die heute
keine Gehwege aufweisen, entsprechend auszubauen.

In Ergdnzung zu den vorangehenden Ausfiihrungen wurde die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
K 17 / Bahnhofsallee gepruft. Auf Basis einer Verkehrszéhlung, die am 16.09.2021 durchgefiihrt wurde,
erfolgte unter Beachtung der Prognosebelastung die Leistungsféahigkeitsberechnung des Knotenpunk-
tes nach dem Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen. Im Ergebnis wird im Bestand
fur die beiden Spitzenstunden (vormittags, nachmittags) eine Qualitatsstufe A erreicht, wobei fiir den
Linkseinbieger aus der Bahnhofsallee auf die K 17 die mittlere Wartezeit bei ca. 6 Sekunden am Vor-
mittag und 8 Sekunden am Nachmittag betragt. Auch nach Ansetzung der prognostizierten Verkehrs-
belastung verandert sich die Qualitatsstufe gegeniber dem Bestand nicht. Auch die maRgebenden mitt-
leren Wartezeiten sind annéhernd gleich. Nennenswerte Rickstauldngen treten hierbei nicht auf.

Im Ergebnis ist zusammenfassend festzuhalten, dass sowohl die von der Planung mal3geblich betroffe-
nen Knotenpunkte leistungsfahig sind, um den planinduzierten Verkehr reibungslos abzuwickeln. Dar-
Uber hinaus kann die Abwicklung des kiinftigen Verkehrsaufkommens auch Uber die vorhandenen
WohnstralRen erfolgen, sodass die verkehrliche Erschliel3ung insgesamt gesichert ist. Die Verkehrsfiih-
rung in den das Baugebiet erschlieRenden Straf3en wird nicht eingeschrankt. Gegentiber der damaligen
Betrachtung wurden nun weitere Grundstiicke in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen. Unter
Hinweis auf die bisher festgestellten Qualitatsstufen der betroffenen Knotenpunkte und der damit ver-
bundenen Reserven ist trotz Erweiterung des Planbereichs nach derzeitigem Kenntnisstand davon aus-
zugehen, dass der planinduzierte Verkehr tiber das Stralennetz und die mafRgebend betroffenen Kno-
tenpunkte abgewickelt werden kann.
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Eine Aktualisierung des Verkehrsgutachtens wird zum Entwurf in die Planung aufgenommen.

Fur den Radverkehr sind keine separaten Radverkehrsanlagen vorhanden. Dieser kann zusammen mit
dem flieRenden Verkehr Uber das stadtische Stral3ennetz abgewickelt werden. Das Plangebiet verfigt
ferner tiber einen Anschluss an den Offentliche Personennahverkehr (OPNV). Die nachstgelegene Bus-
haltestelle der Buslinie 56 befindet sich in der Bahnhofsallee in einer Entfernung von rd. 400 m und ist
in nur wenigen Gehminuten tber das vorhandene Gehwegenetz erreichbar. Dartber hinaus befindet
sich im Stadtteil Ostheim ein Bahnhaltepunkt, der in wenigen Gehminuten erreichbar ist.

3. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 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 gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des Eingangs dargelegten Planziels gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind
1. Wohngebéude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden.

Dariiber hinaus ergibt sich aus § 13 BauNVO die Zulassigkeit von Rdumen fiir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatigen und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Allgemeines Wohngebiet) erfolgt inner-
halb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig geméaR Planzeichenverordnung. Die
Uberbaubare Grundsticksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt.

Unter Anwendung der Bestimmungen des 8§ 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach 8§ 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
Ferner werden die gemal 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zuléssigen Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Der Gebietscharakter wird
gleichwohl gewahrt, da im Unterschied zum reinen Wohngebiet i.S. § 3 BauNVO auch der Versorgung
des Gebiets dienende Laden allgemein zuléssig bleiben. Der 2. Bauabschnitt steht in Bezug auf die Art
der baulichen Nutzung im direkten Kontext mit der Wohngebietsentwicklung des 1. Bauabschnitts, so-
dass der im dortigen Bebauungsplan zulassige Nutzungsumfang vorliegend aufgegriffen und zur Wah-
rung des Gebietscharakters unverandert ibernommen wird.
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Der Ausschluss der dargelegten Nutzungen tragt dem Schutzanspruch des Wohnens Rechnung, wobei
das Ziel verfolgt wird, Betriebe mit potenziellem Stérgrad in Folge von Emissionen und einer Zunahme
des Verkehrsaufkommens zu vermeiden. Der Ausschluss entspricht insgesamt dem stadtebaulichen
Ziel der Schaffung von Wohnraum sowie innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen
planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat entgegenstehen oder im Kontext
der Lage des Plangebietes am Ortsrand nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kén-
nen.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem&R § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Malf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl
an zulassigen Vollgeschossen festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Hoéhenentwicklung bau-
licher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache
i.S.d. 8§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf.

Die zulassige Grundflachenzahl wird fir das Allgemeine Wohngebiet mit einer GRZ = 0,4 und somit
analog zum Bebauungsplan fur den 1. Bauabschnitt festgesetzt. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO in
Bezug auf den zuldssigen Versiegelungsgrad fiir Allgemeine Wohngebiete werden somit voll ausge-
schopft, um die vorhandenen Flachenpotentiale fir eine wohnbauliche Entwicklung optimiert nutzen zu
koénnen. Ferner wird eine zweckentsprechende Bebauung ermdglicht, die in ihrer stadtebaulichen Dichte
der Ortsrandlage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Dariiber 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 zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen dieser Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden und somit im Zuge der vorliegenden
Planung héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m?2 Geschossflache je m? Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs.3 BauNVO zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl wird fur das Allgemeine Wohngebiet mit einer GFZ = 0,8 festgesetzt und wir-
digt damit die zulassige Grundflache sowie die Zahl der zulassigen Vollgeschosse. Durch die Begren-
zung sollen negative Auswirkungen auf das Stral3en- und Landschaftsbild vermieden und Gebaudeku-
baturen verhindert werden, die aufgrund der Dimensionierung mit der Umgebungsbebauung stadtebau-
lich nicht vertraglich sind.
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Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunéchst 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 Uber die Gelande-
oberflache hinausragt und die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe iber mindestens drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m tber die Gelandeoberflache hinausragen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet
die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein Mal3 von Z =1l fest. Dies erméglicht eine zweigeschossige
Bebauung jeweils zuziglich von Staffel- oder Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der
Hessischen Bauordnung erfillen. Die Festsetzung begriindet sich aus der zweigeschossigen angren-
zenden Bebauung und den Festsetzungen des angrenzenden rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Am
Weidenweg" und ,Briickenweg” aus dem Jahr 1965 sowie dem Bebauungsplan ,Am Romerberg / Am
Weidweg" 1. Bauabschnitt. Die Hohenentwicklung passt sich somit den bestehenden Siedlungskdrper
an.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung im Wesentlichen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfligt und vertréglich dimensioniert ist.

Die Hohenfestsetzungen orientieren sich ebenfalls an den Vorgaben im Bebauungsplan ,Am Rémer-
berg / Am Weidweg" 1. Bauabschnitt. Allerdings hat der Vollzug des Bebauungsplans Probleme hin-
sichtlich der festgesetzten Oberkante Rohful3boden in Verbindung mit dem Gelandeniveau gezeigt, was
insbesondere die Baugrundstiicke entlang der K 17 betraf. Hierausfolgend wird die Hohenfestsetzung
modifiziert. Unveréandert gilt zunachst, dass, dass die max. zulassige Gebdudeoberkante bei Gebauden
mit Dachneigungen bis zu 10 Grad 3,5 m Uber der Oberkante oberster Vollgeschossrohdecke betragt.
Die Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am hdchsten Punkt des Geb&audes. Ausgenom-
men hiervon sind technische und sonstige Aufbauten. Die max. zulédssige Firsthdhe bei Gebduden mit
Dachneigungen Uber 10 Grad betrégt 5,0 m Uiber der Oberkante oberster Vollgeschossrohdecke.

Beachtlich fur die Hohenentwicklung ist auch der Uber das Geldnde aufsteigende Teil des Kellerge-
schosses. Vor dem Hintergrund der neuen Erkenntnisse aus dem 1. Bauabschnitt wird der Bezugspunkt
fur die Festlegung der Oberkanten Rohfuf3boden (Bodenplatte oder Kellerdecke) geéndert. Demnach
durfen die Oberkanten RohfuRboden (Bodenplatte oder Kellerdecke) im Mittel maximal 0,5 m Uber das
Niveau der an das jeweilige Baugrundstiick angrenzenden endausgebauten Stral3e hinausragen. Bei
Eckgrundstiicken (d.h. durch zwei Verkehrsflachen erschlossenen Grundstiicken) ist die niedriger ge-
legene Stral3e als Bemessungsgrundlage anzusetzen. Die StraRenplanung, einschlielich Hohenanga-
ben der endausgebauten Stral3e, wird zum Satzungsbeschluss und somit vor Bauantragsstellung vor-
liegen.

Die vorgenommene Hohenentwicklung entspricht insgesamt einer fur die Errichtung einer Ein- und
Zweifamilienhausbebauung géngigen Gebaudehdhe und korrespondiert mit der Bestandsbebauung im
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Planumfeld. Insgesamt dient die Steuerung der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen dazu einer
gebietsunvertraglichen Bebauung vorzubeugen.

3.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 1 BauNVO bestimmt.
Demnach sind Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine Ladnge von 50 m
nicht Gberschreiten. In Abhéngigkeit der stadtebaulichen Zielvorstellung hinsichtlich der Bebauungs-
struktur und Bebauungsdichte werden fur das Allgemeine Wohngebiet die Haustypen Einzel- und Dop-
pelhduser bestimmt. Die Festlegungen sind darauf ausgelegt, dass keine Bebauung entsteht, die mit
der im Umfeld vorhandenen Bebauung stadtebaulich nicht weiter vertraglich ist. Dies wird unveréndert
aus dem angrenzenden Bebauungsplan zum 1. Bauabschnitt Gbernommen.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tiber die hinaus mit
den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl (1)
und tiberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt flachenhaft und ermdglicht eine ausrei-
chende Flexibilitdt in der Stellung von Geb&uden auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Auch wenn sich
die Vorgaben in der Hessischen Bauordnung zu den Mindestabstandsflachen zwischenzeitlich ge&ndert
haben, wird entlang von StralRenverkehrsflachen, einschlie3lich Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung, das Mal3 von 3,0 m beibehalten, um gegeniiber dem angrenzenden Wohngebiet ein einheit-
liches Stral3enbild zu gewahrleisten. Im nérdlichen bzw. nordwestlichen Bereich wird unter Wirdigung
der stral3enrechtlichen Bestimmungen entsprechend der hier einzuhaltenden Bauverbotszone gemani
§ 23 Abs. 1 HStrG die Baugrenze in einem Abstand von 20 m zum befestigten Fahrbahnrand der klas-
sifizierten KreisstraRe festgesetzt. Im Ubrigen erfolgt gegeniiber der Nachbargrundstiicken die Auswei-
sung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen derart, dass ein hinreichender Abstand eingehalten wird,
damit die kiinftigen Neubauten nicht zu nah an die Bestandsbebauung heranriicken. Durch die vorge-
nommenen Festlegungen soll eine groRtmadgliche Flexibilitat in der Stellung der baulichen Anlagen auf
den Baugrundstiicken ermdglicht werden.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Straf3enbild und Steuerung der Stellung von Garagen,
Stellplatzen auf dem Baugrundstiick wird eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan auf-
genommen. Es wird bestimmt, dass Garagen / Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen im Sinne § 14 BauNVO mit Ausnahme der Bauverbotszone innerhalb und aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache zuléassig sind, soweit sie die nach Landesrecht ohne Abstandsflachen
zulassigen Mal3e einhalten. Dariiber hinaus wird zum Schutz der Vorgartenbereiche und dem Ziel ein
offenes StraRenbild zu erhalten, ergédnzend bestimmt, dass Garagen/ Carports und Nebenanlagen in
dem 3 m breiten Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze nicht zuléssig sind;
Abstellflachen fir Abfall- und Wertstoffbehélter sind hingegen zuléssig.

Dariiber hinaus muss zwischen Vorderkante Garagen / Carports und der erschlieRenden Verkehrsfla-
che der Abstand mindestens 5,2 m betragen. Hierdurch sollen negative Auswirkungen auf das Straf3en-
und Ortshild vermieden werden, da sichergestellt werden kann, dass diese baulichen Anlagen nicht
seitlich an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angebaut werden. Ferner kann mindestens ein PKW-Stell-
platz vorgelagert werden. Gefangene Stellplatze sind zudem unzuléssig, da sie Uber keinen Anschluss
zu der Verkehrsflache verfiigen oder aufgrund einer reihigen Anordnung der Stellplatze ggf. durch einen
parkenden Pkw blockiert werden.

Dies wird zur Wahrung eines homogenen Stral3enbildes unverandert aus dem Bebauungsplan zum 1.
Bauabschnitt ibernommen.
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3.4 Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

Zur Steuerung der Wohndichte in einem mit dem Planumfeld vertraglichem Maf3, einhergehend mit der
Regelung des planinduzierten Verkehrsaufkommens und zur Sicherstellung, dass zu keinem Zeitpunkt
eine mit der benachbarten Bebauung potenziell in Konflikt tretende Dichte entsteht, wird die Zahl der
Wohnungen je Wohngeb&ude begrenzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet gilt, dass je Wohngeb&ude,
bei Doppelhausern zahlt jede Haushalfte, max. 2 Wohnungen zulassig sind. Uber die Festsetzungen
der hdchstzuldssigen Zahl von Wohnungen je Wohngebdude kann auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung sichergestellt werden, dass die raumordnerisch maximal zulassigen Dichtewerte nicht tiber-
schritten werden. Diese Festsetzung wird zur Wahrung einer homogenen Wohndichte unveréndert aus
dem Bebauungsplan zum 1. Bauabschnitt tbernommen. Ein stadtebaulicher Grund dies vorliegend an-
zupassen, liegt nicht vor.

3.5 Griunflachen

In Bezug auf die ebenfalls in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke 83, 84, 85, 86,
87, 88, 89, 90 und 91 besteht ein stadtebaulicher Handlungsbedarf zur Steuerung der Nutzung. Die
Flachen sind gegenwartig dem Aul3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch zuzuordnen. Bauliche Anlagen
sind im AulR3enbereich unzuldssig. Die genannten Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Anlieger
der StralRe Am Romerberg und werden derzeit als Hausgarten genutzt. Aufgrund der Richtung Westen
heranriickenden Wohnbebauung soll nun Normenklarheit Gber die Art und den Umfang einer Nutzung
in diesem Bereich geschaffen werden. Zur Ausweisung gelangt hierzu eine private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Hausgéarten®, die der gartnerischen Nutzung dienen. Zuldssig sind ausschliel3lich
der Zweckbestimmung dienende und gegeniiber der gartnerischen Nutzung untergeordnete bauliche
Anlagen und Einrichtungen, insbesondere freistehende Garten- und Geréatehitten, Gewéachshauser,
Holzlagerplatze, Spielgeréte, befestigte Wege sowie nicht Uberdachte und Uberdachte Freisitze. Zur
Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung auf den jeweiligen Gartenparzellen wird festgesetzt, dass
die Summe der Grundflachen von Garten- und Geratehitten, Holzlagerpléatzen, Gewachshausern und
Uberdachten Freisitzen je Gartenparzelle hochstens 35 m2 betragen darf.

3.6 Eingriffsminimierende MaBhahmen und griinordnerische Festsetzungen

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 fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt werden kén-
nen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Der
Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigen-
den Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung. Demnach
gilt, dass Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen im Sinne von untergeordneten
Nebenanlagen in wasserdurchléassiger Weise zu befestigen sind.

Aus klimadkologischen Gesichtspunkten ist zudem eine Festsetzung zur Begriinung von Dachern < 10
Grad Bestandteil des Bebauungsplanes. Mit der Begrinung von Dachflachen kdnnen 6kologisch wirk-
same Ersatzlebensrdume, insbesondere fiir Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. Au-
Rerdem reduzieren begriinte Décher die Reflektion sowie die Warmeentwicklung. Ferner kann ein Bei-
trag zur Regenwasserbewirtschaftung (Verdunstung, Ruckhaltung, Reduzierung der Abflussgeschwin-
digkeit) geleistet werden. Der Dachbegrinung 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. Hierausfolgend sind
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die Dacher vollflachig in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen. Die Vegeta-
tion ist durch Ansaat von hierfir geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Grasern und/oder
durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen. Die Starke der Vegetations-
schicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei Verwendung einer Drdnmatte
mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches mind. 12 cm betragen. Dies gilt auch fur
Garagen und Carports. Von der Verpflichtung zur Dachbegrinung ausgenommen sind die Dachflachen,
die durch Lichtkuppeln, Dachaufgadnge, notwendige technische Aufbauten, Attikabereiche und Brand-
schutzstreifen in Anspruch genommen werden. Eine Kombination von Dachbegriinung und Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie ist dennoch zulassig.

Des Weiteren sind innerhalb der Verkehrsflachen und somit im Strallenraum Baume zur Anpflanzung
festgesetzt, wodurch ein positiver Beitrag zum Kleinklima (Verschattung, Verdunstung, Reduzierung der
Aufheizung, CO2-Bindung) geleistet werden kann. Gleichzeitig dienen die geplanten StralRenbaume der
Verbesserung des StrafR3enbildes. Demnach gilt, dass je Baumsymbol ein standortgerechter Laubbaum
der genannten Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Um im Vollzug des Bebauungs-
planes in der Ausfihrungsplanung hinreichend Flexibilitat zu gewahrleisten, ist eine Verschiebung der
festgesetzten Baumstandorte um bis zu 10 m ist zul&ssig. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen. Ferner befindet sich im Nordosten des Plangebietes ein aus stadtebaulicher Sicht wertiger
Baum (Walnussbaum), der im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt wird. Der Baum ist fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Auch hier ist bei Abgang eine Ersatzpflanzung vorzunehmen,
wobei bei der Neuanpflanzung eine Verschiebung des Standortes um 5 m zulassig ist.

Die Ersatzpflanzungsverpflichtungen stellen insgesamt sicher, dass bei Abgang ein neuer Baum an
gleicher Stelle die entsprechende Funktion wieder tibernimmt.

3.7 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Mainahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-Wéarme-Kopplung getroffen werden miissen

Die kiinftigen Gebdude im Bereich des Plangebietes sollen eine mdglichst nachhaltige und zukunftsfa-
hige Versorgung mit erneuerbaren Energien umfassen. Mit der Aufstellung von Bauleitplanen wird ge-
mafl 8 1 Abs. 5 BauGB das Ziel verfolgt, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung auch in Verant-
wortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang zu bringen. Die Bauleitplane sollen
unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu férdern.
Dariiber hinaus ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen.

Die Nutzung solarer Strahlungsenergie leistet einen wichtigen Beitrag zur Reduzierung von Treibhaus-
gasemissionen und Verfolgung von Klimazielen, einschliel3lich der treibhausgasneutralen Gestaltung
von Gebauden. Da das Planareal hinsichtlich einer Anordnung von Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie glnstig exponiert ist, setzt der Bebauungsplan entsprechend der vorgenannten Planungs-
grundsétze und -leitlinien des Bundesgesetzgebers zum Klimaschutz sowie zum verstérkten Einsatz
von erneuerbaren Energien fest. Demnach sind bei der Errichtung von Gebauden, mit Ausnahme von
Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen, auf mindestens 30 % der jeweiligen Dachflache
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie (Solarthermie und/oder Photovoltaik) zu errichten. Werden
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie an der Fassade angebracht oder in diese integriert, so kann
die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden. Uber
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die zu realisierende Solarmindestflache hinausgehenden Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
kénnen auch auf Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Nebenanlagen errichtet werden.

Zwar sind vom Bauherrn ohnehin die einschlagigen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Ver-
pflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien zu beachten und einzuhal-
ten, gleichwohl soll mit den Vorgaben auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung angesichts der kon-
kreten Standorteignung ein Beitrag zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung vor Ort geleistet
werden.

Im Bebauungsplan ist fir Dachflachen < 10° eine Dachbegriinung verpflichtend festgesetzt. Auch wenn
diese Verpflichtung bei der Belegung der Dachflachen mit Anlagen zur Gewinnung von solarer Strah-
lungsenergie entfallt, ist eine Kombination dennoch zuldssig. Damit bei dieser Fallkonstellation dennoch
die zugestandene Funktion der Dachbegriinung greift, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass eine
Mindesthdhe der Unterkante der Solarmodule von 0,30 m tber der Substratoberflache der Dachbegri-
nung einzuhalten ist. Der Mindestabstand zwischen den Modul- bzw. Kollektorenreihen hat 0,8 m zu
betragen.

3.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Baugebietsentwicklung zum 1. Bauabschnitt hat gezeigt, dass aufgrund der rAumlichen Nahe zur K
17 und der damit auf das Allgemeine Wohngebiet einwirkenden Verkehrslarm Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen sind.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung finden zum Entwurf Eingang in die Planung.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaRnahmen 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 Erméachtigung
des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Zur Wahrung einer homogenen Bau- und Grundstiicksflachengestaltung werden die Vorschriften un-
veréandert aus dem Bebauungsplan ,Am Rémerberg / Am Weidweg" 1. Bauabschnitt ibernommen. Da
die bisherigen Vorgaben zur Dachbegrinung primér stadtebaulichen Grinden in Bezug auf die Klima-
anpassung dienen und lediglich sekundér gestalterische Aspekte erflllen, erfolgt im vorliegenden Be-
bauungsplan die Festsetzung zur Dachbegriinung tiber die Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
und nicht weiter als Gestaltungsvorschrift.

Dach- und Geb&audegestaltung

Der Bebauungsplan enthalt zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines ein-
heitlichen Erscheinungsbildes Vorschriften zur Geb&udegestaltung. Demnach gilt:

e Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunklen und roten
Farbtonen (schwarz, braun, anthrazit, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zul&ssig. An-
lagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zul&ssig.

o Bei Doppelhdusern sind die einzelnen Hauser mit gleicher Firsthéhe, Dachneigung und Dach-
eindeckung (Art, Material und Farbe) einheitlich auszufihren.
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o Staffelgeschosse sind mit Ausnahme von Treppenh&usern gegeniuiber der Auf3enwand des da-
runter liegenden Vollgeschosses auf allen Gebaudeseiten um mind. 1,5 m zuriickzusetzen.

o Die Déacher von Staffelgeschossen bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen sind als Flachdach,
d.h. als Déacher mit weniger als 5° Neigung, auszufiihren.

Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist insbe-
sondere aufgrund ihrer Fernwirkung unzuléssig.

Um eine stadtebaulich vertragliche Bebauung zu realisieren, wird weiterhin festgesetzt, dass bei Dop-
pelhausern die einzelnen Hauser mit gleicher Firsththe, Dachneigung und Dacheindeckung einheitlich
auszufiihren sind. Weiterhin sind Staffelgeschosse, mit Ausnahme des Treppenhauses, umlaufend um
mind. 1,5 m zuriickzusetzen. Hinsichtlich der Geschossigkeit wird so eine Staffelung erzeugt. Insbeson-
dere stral3enseitig kdnnen Staffelgeschosse eine Raumwirkung erzeugen, die als Uberproportioniert
empfunden werden kann. Dem soll mit dieser Vorschrift entgegengewirkt werden. Erganzend wird fest-
gesetzt, dass Dacher von Staffelgeschossen bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen als Flachdach,
d.h. als Dacher mit weniger als 5° Neigung auszufiihren sind, um eine mit dem Planumfeld vertragliche
Bebauung sicherzustellen.

Dariiber hinaus sind auch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie so zu errichten, dass von ihnen keine
Blendwirkungen, insbesondere auf das umgebende Stralennetz, ausgehen. Ferner wird die Verwen-
dung von reflexionsarmen Modulen empfohlen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentums-
verhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrin-
den. Solche, das Ortshild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden.
Demnach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal
1,5 m Uber der Gelandeoberflache zuléassig sind. Ein Mindestbodenabstand von 0,15 m ist einzuhalten,
Mauer- und Betonsockel sind nur straf3enseitig zuldssig. Blickdichte Einfriedungen und Zaune aus
Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch die Anordnung von Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehéltern kdnnen sich nachteilig auf das
Stral3enbild auswirken. Hierausfolgend wird bestimmt, dass Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbe-
halter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind. Sie sind in Bauteile einzufiigen oder einzu-
beziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit einem Sichtschutz dauerhaft zu umgeben.

Pkw-Stellplatze

Um die mit der geplanten Bebauung einhergehenden Eingriffe in Grund und Boden zu minimieren, wird
festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen sind.

Vorentwurf — Planstand: 15.10.2026 18



Begriindung, Bebauungsplan ,Am Romerberg/Am Weidweg" 2. Bauabschnitt

Grundstiicksfreiflachen

In Ausfiihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestiberstellung
der Grundstticksfreiflachen zur Auflage gemacht und festgesetzt, dass die Grundsticksfreiflachen, d.h.
die Flachen des Baugrundstiicks, die tatsachlich von keinem Gebaude oder von keiner sonstigen ober-
irdischen baulichen Anlage tiberdeckt werden, sind dauerhaft zu begriinen. Ferner sind mind. 30 % der
Grundstucksfreiflachen (= nicht Gberbaubare Grundsticksflache laut GRZ inklusive § 19 Abs. 4
BauNVO) mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Blihende Zierstraucher
und Arten alter Bauerngarten kénnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen eingestreut werden. Die zum Erhalt
festgesetzten Baume sind anzurechnen.

Darlber hinaus wird aus gestalterischer Sicht festgesetzt, dass Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten
oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache unzuléssig sind, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer
Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei einem
klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne Material als hauptséchliches Gestal-
tungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschittungen, die dem Spritzwasserschutz unmittelbar am
Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen, bleiben hiervon unberthrt. Hierdurch
kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend vegetationslosen und somit auf den
Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden Schottergérten verhindert werden.

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 Mal3stab zur Klimaanpassung bei.

5.  Stellplatzsatzung

Im Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung der erforderlichen Stellplatzzahlen explizit. Demnach sind
innerhalb des Allgemeines Wohngebietes folgenden Regelungen fiir die Zahl der herzustellenden Stell-
platze zu beachten:

e  bei Geb&auden mit 1 Wohneinheit: 2 Stellplatz je Wohneinheit
e bei Geb&auden ab 2 Wohneinheiten: 1,5 Stellplatze je Wohneinheit.

Werden nachtraglich zuséatzliche Wohneinheiten geschaffen, insbesondere durch Aufstockung, Anbau,
Ausbau oder Nutzungsénderung, sind die fiir diese Wohneinheiten erforderlichen Stellplatze auf dem
Baugrundstiick nachzuweisen und herzustellen.

Zwar entsprechen die festgesetzten Stellplatzschlissel den derzeit geltenden Regelungen der Stell-
platzsatzung der Stadt Butzbach die am 18.12.2020 bekanntgemacht wurde, die Ubernahme in den
Bebauungsplan dient jedoch der eigenstandigen planungsrechtlichen Sicherung dieser Anforderungen.
Dadurch bleiben die Stellplatzstandards auch bei einer spateren Anderung oder Aufhebung der Stell-
platzsatzung wirksam und gewahrleisten die dauerhafte Sicherung der Erschliel3ung sowie die Vermei-
dung von Stellplatzdefiziten und Verlagerungen des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Raum.

Im Ubrigen findet die Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach in der jeweils geltenden Fassung Anwen-
dung.
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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. Demnach ist das unverschmutzte Niederschlagswasser von nicht dauerhaft begriinten Dachfl&-
chen und anderen versiegelten Flachen auf den jeweiligen Baugrundstiicken in einer Zisterne zu sam-
meln und als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewasserung) zu verwerten, sofern wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Bemessungsgrol3e der Zisterne ist mit 25 | pro
m? abflussrelevanter Flache, mindestens aber 3,0 m?3 vorzusehen.

7. Bericksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltpriafung 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-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemalR § 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 bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MalRhahmen 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 zul&ssig waren.

Die Behandlung der Eingriffsregelung findet zum Entwurf des Bebauungsplans Eingang in die Planung.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Die Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wird unter Beriicksichtigung des Leitfadens fur die
artenschutzrechtliche Prifung in Hessen durchgefiihrt. Mal3geblich fur die Belange des Artenschutzes
sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorga-
ben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogelschutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsétzlich fur alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschitzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européaischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fur die nach BNatSchG streng geschiitzten
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Arten sowie flr europaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bericksichtigen sind.

Die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG sind einzuhalten. Sollten im Baugenehmigungsverfah-
ren oder bei der Durchfiihrung von Baumal3hahmen besonders oder streng geschiitzte Arten im Sinne
von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen und es ist im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wéahrend der BaumalRnahme eine Ausnahmegenehmigung bei der zustéandigen Natur-
schutzbehdrde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemafl? 8 71a BNatSchG einen Straftatbe-
stand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG gilt demnach auch bei
der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis
des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Fur das Plangebiet wurden faunistische Erfassungen der Artengruppen Végel und Feldhamster durch-
gefiihrt. Im Rahmen der Brutvogelkartierungen konnten insgesamt 14 Vogelarten mit 27 Revieren nach-
gewiesen werden. Innerhalb des Plangebietes wurden Vorkommen des Rebhuhns festgestellt. Im wei-
teren Umfeld befinden sich Vorkommen von Wachtel und Feldlerche. Im Rahmen der Erfassungen
konnten keine Hinweise auf das Vorkommen des Feldhamsters festgestellt werden.

Die Ergebnisse finden zum Entwurf Eingang in die Planung. Ein Ergebnisbericht ist der Begriindung als
Anlage beigefugt.

7.4 Schutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Be-
deutung und/oder Europdaischen Vogelschutzgebieten oder sonstigen Schutzgebieten. Aufgrund der
fehlenden réaumlich-funktionalen Zusammenhang zu den nachstgelegenen Schutzgebieten sind auch
hier keine planbedingten Auswirkungen zu erwarten. Fir weitergehende Ausfihrungen wird auf den
Umweltbericht verwiesen.

7.5 Biotopschutz

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope oder Flachen mit einer rechtli-
chen Bindung vorhanden. Fir weitergehende Ausfihrungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

8. Erneuerbare Energien

Gemal § 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, wéhrend den
Gemeinden bereits 2004 die Moglichkeit eingerdaumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen 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 ergénzt. Seit 01.11.2020 wurde das neue Geb&udeenergie-
gesetz (GEG) in Kraft gesetzt, welches die bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG) in einem Gesetz zusammenfihrt. Hierdurch werden einheitliche Regeln fur die energetischen
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Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgeb&ude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteversorgung von Gebauden geschaffen.

Zweck des Gesetzes ist ein mdglichst sparsamer Einsatz von Energie in Geb&ude einschliellich einer
zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fur den
Gebaudebetrieb gemaR § 10 GEG ist ein Geb&ude als Niedrigenergiegebdude (Effizienzstandard 55)
nach Mal3gabe des Gesetzes zu errichten. Das Gebaude ist so zu errichten, dass der Gesamtenergie-
bedarf fir Heizung, Warmwasserbereitung, Luftung und Kihlung, bei Nichtwohngeb&uden auch fir ein-
gebaute Beleuchtung, den jeweiligen Hochstwert nicht Gberschreitet, der sich nach § 15 oder § 18 ergibt.

Im Gebaude-Energie-Gesetz wird insofern festgelegt, welche energetischen Anforderungen beheizte
und klimatisierte Geb&ude erfilllen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs- und Klimate-
chnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebduden. Beim Neubau gibt das Ge-
baude-Energie-Gesetz bestimmte Anteile an regenerativen Energien vor, die das Geb&dude zum Heizen
oder auch Kuhlen verwenden muss.

Fur das Plangebiet wurden die standortbezogenen Rahmenbedingungen im Hinblick auf die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die energetische Qualitat der kiinftigen Bebauung ermittelt. Da das
Planareal hinsichtlich einer Anordnung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie giinstig ex-
poniert ist, setzt der Bebauungsplan fest, dass auf mindestens 30 % der jeweiligen Dachflache Anlagen
zur Gewinnung von Solarenergie (Solarthermie und/oder Photovoltaik) zu errichten sind. Hierdurch wird
ein Beitrag zum Klimaschutz sowie zum verstarkten Einsatz von erneuerbaren Energien geleistet. Er-
ganzend wird auf die geltende Fachgesetzgebung verwiesen.

9. Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal} 8 1 Abs. 5 BauGB sowie § 1a Abs. 5 BauGB
die Belange des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung in die planerische Abwagung einzubezie-
hen. Diese Anforderungen dienen der Sicherstellung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung,
der Minderung klimarelevanter Emissionen sowie der Vorsorge gegeniiber zunehmenden klimatischen
Belastungen wie Hitzeereignissen, Starkregenereignissen und weiteren klimabedingten Risiken.

Die Themen Klimaschutz und Klimaanpassung werden im Rahmen der Bauleitplanung bertcksichtigt.
Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes wird es zu zusatzlichen Versiegelungen kommen.
Dies fuhrt zwangslaufig zu einer Reduzierung der natirlichen Bodenfunktionen, einer Verringerung der
Verdunstung sowie zu einer Zunahme der Oberflachenabfliisse und lokaler Warmeentwicklung inner-
halb des Plangebietes. Vor diesem Hintergrund sind eingriffsminimierende Mal3nhahmen Bestandteil des
Bebauungsplans. So werden wasserdurchléssige Beléage fir befestigte Flachen festgesetzt wodurch
zumindest ein Beitrag zur Reduzierung des Funktionsverlustes und Erhaltung des nattirlichen Wasser-
kreislaufs durch die bauliche Inanspruchnahme geleistet werden. Des Weiteren sind Dachflachen < 10°
Neigung zu begrtinen. Mit der Begriinung von Dachflachen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebens-
raume, insbesondere fur Tiere wie Insekten im besiedelten Bereich geschaffen. Aul3erdem reduzieren
begriinte Dacher die Reflektion sowie die Warmeentwicklung. Ferner kann ein Beitrag zur Regenwas-
serbewirtschaftung geleistet werden. Der Dachbegriinung kommt auch im Zuge von Starkregenereig-
nissen eine besondere Bedeutung zu, da sie dazu beitragen kann, das anfallende Niederschlagswasser
in einem gewissen Volumen zurtickzuhalten und die Abflussgeschwindigkeit zu reduzieren. Zudem sind
innerhalb der StraRenverkehrsflachen Baume zur Anpflanzung vorgesehen, die sich punktuell positiv
auf das Kleinklima auswirken und durch Verschattungs- und Verdunstungseffekte einen Beitrag zu Re-
duzierung der Warmeentwicklung und Aufheizung im Stralenraum leisten. Ebenfalls gestalterische
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Mafinahmen beziglich der Freiflachen mit anteiliger Bepflanzung tragen dem Aspekt der Klimaanpas-
sung Rechnung.

Des Weiteren ist die Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem vorgesehen. Das im Plangebiet
anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen Regenwasserkanal in das Regenriuickhaltebecken ge-
leitet, welches bereits im Zuge des 1. Bauabschnitts errichtet wurde. Dies dient der Vermeidung von
Abflussverscharfungen und leistet im Sinne der Vorsorge einen Beitrag zur Bewaltigung von Starkrege-
nereignissen. Ferner sind Vorgaben zur Sammlung von anfallenden Niederschlagswasser und zur
Brauchwassernutzung im Bebauungsplan festgesetzt.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) weist einen hohen Starkregen-
Hinweisindex fur das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flie3en die Anzahl der
beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenanteil sowie die
Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein. Der Vulnerabilitats-Index wird aus der Bevolke-
rungsdichte, Anzahl der Krankenh&user, Anzahl industrieller und gewerblicher Gefahrstoffeinsétzen (je-
weils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere Erosionsgefahr im Stral3en-Einzugsgebiet er-
mittelt. Er zeigt im Planungsraum weder erhdhte noch stark erhéhte Werte fur die Vulnerabilitat an.

Die Stadt Butzbach verfugt zudem tber kommunale FlieRpfadkarten. Das Plangebiet wird Giberwiegend
als Ackerland - maRig gefahrdet bei einer Hangneigung von 2 % bis 5 % angegeben. Der norddstliche
Teil des Planareals wird als Griinland — nicht geféahrdet eingestuft. Fir den Bereich der Hausgéarten
liegen keine Daten vor. Des Weiteren sind FlieBpfade mit beidseitigem Puffer von 10 m fiir den Planbe-
reich dargestellt. Durch die Umsetzung der geplanten Wohnbebauung und die damit verbundenen Ver-
anderungen von Gelédnde und Oberflachen werden sich die Abflusswege in diesem Bereich verandern.
Des Weiteren verlauft ein Fliepfad mit Puffer entlang der Kreisstral3e sowie im Bereich des landwirt-
schaftlichen Wegs im Osten. Die Fliel3pfadkarten stellen auf Grundlage eines Gelandemodells (Digitales
Gelandemodell (5m?2 und 1 m2) ein erstes Indiz dar, wo im Falle von entsprechenden Regenereignissen
eine Gefahrenpotential bestehen kann. Die tatsachlich 6rtlichen Gegebenheiten (Bordsteine, Mauern,
sonstige Hindernisse) werden hierbei allerdings nicht berticksichtigt. Ferner werden die Wirkungen von
Graben, Durchlassen und der Kanalisation in der Regel nicht beriicksichtigt. Unter Betrachtung der ort-
lichen Gegebenheiten ist daher nicht von einer erhéhten Gefahrdung einer Uberflutung von Flachen im
Falle von Starkregenereignissen auszugehen, auch wenn dies aufgrund von unvorhergesehenen Er-
eignissen nicht in Ganze ausgeschlossen werden kann. Des Weiteren konnten im Rahmen der Be-
standskartierungen vor Ort keine Anzeichen von Erosion oder Bodenabtrag festgestellt werden.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es innerhalb des Plangebietes zu Flachenneu-
versiegelungen. Hierdurch werden sich die Abflussverhéltnisse innerhalb des Plangebietes andern. Um
grundsétzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten auf den Wasserhaushalt (Er-
héhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vor-
fluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken,
sind eingriffsminierende MafRnahmen Bestandteil des Bebauungsplans.

Insgesamt liegen derzeit keine Hinweise vor, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Tref-
fung von Vorkehrungen in Form von MalRhahmen im Sinne des Vorsorgeprinzips begriinden wirden.
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Kommunale FlieBpfadkarte
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(Quelle: Starkregenviewer Hessen, HLNUG, Stand: 02/2026, bearbeitet)

10. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

10.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder tiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

10.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz

Wasserversorgung

Die Leitungsinfrastruktur im Plangebiet zur Wasserversorgung ist neu herzustellen. Die Versorgung des
Plangebietes mit Trinkwasser kann durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz im 1. Bauab-
schnitt erfolgen und der zusétzliche Wasserbedarf grundsatzlich gedeckt werden. Die abschlieRende
Anzahl der Wohneinheiten wird Giber den Bebauungsplan nicht festgelegt, so dass auch der abschlie-
Rende Bedarf an Trinkwasser in der jetzigen Planphase nicht quantifiziert werden kann. Im Zuge der

Erschlieungsplanung wird der Bedarf abschlieRend ermittelt. Mit der ErschlielBungsplanung ist ein In-
genieurbiro beauftragt.
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Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung missen neu verlegt werden (Leitung und Hausan-
schlisse). Anschlussmaglichkeiten bestehen im Bereich des 1. Bauabschnitts.

Schutz des Grundwassers

Das Plangebiet liegt in keinem fur die Grundwassersicherung vorgesehenem Gebiet. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zur Baugebietsentwicklung zum 1. Bauabschnitt wurde im Jahr 2021 ein Bau-
grundgutachten erstellt. Hier wurden Rammkernsondierungen bis auf maximal 8 m unter Gelandeober-
kante vorgenommen, um Aufschluss tber die anstehenden Bodenverhdltnisse, aber auch der Grund-
wasserverhaltnisse zu erhalten. Hierbei wurde kein Grund-/Schichtwasser angetroffen.

Die Untersuchungen stellen ein erstes Indiz dar, dass auch im Zuge des 2. Bauabschnitts nicht von
einer qualitativen und quantitativen Beeintrachtigung des Grundwassers auszugehen ist.

Zum Entwurf des Bebauungsplans finden die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung zum 2. Bauab-
schnitt Eingang in die Planung.

Ferner enthalt der Bebauungsplan eingriffsminimierende Festsetzungen. Durch die Festlegungen zur
Befestigung der Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Hofflachen im Sinne von unterge-
ordneten Nebenanlagen in wasserdurchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser, wie bisher, versickern. Dartber hinaus wird in den Bebauungsplan eine wasserwirt-
schaftliche Festsetzung zur Sammlung und Verwertung des unverschmutzten Niederschlagswassers
(z.B. zur Gartenbewasserung) in Zisternen auf den jeweiligen Baugrundstiicken aufgenommen. Die
Festsetzungen dienen insgesamt dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Der Bebauungsplan erméglicht eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke
und somit auch eine entsprechende Versiegelung innerhalb des Plangebietes, die jedoch tber die fest-
gesetzte Grundflachenzahl begrenzt wird. Der Bebauungsplan enthalt zudem Festsetzungen, die dazu
beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur
wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen, Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten
sowie Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken sowie Vorgaben
zur Bepflanzung der Grundsttcksfreiflachen und zur Verhinderung von reinen Schottergarten. Dartber
hinaus sind Dacher bis maximal 10° in mindestens extensiver Form zu begriinen. Insofern werden auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung MalRBhahmen vorgegeben, die der Verringerung der Grundwas-
serneubildung entgegenwirken. Dartber hinaus wird in den Bebauungsplan eine wasserwirtschaftliche
Festsetzung zur Sammlung und Verwertung des unverschmutzten Niederschlagswassers (z.B. zur Gar-
tenbewasserung) in Zisternen auf den jeweiligen Baugrundstiicken aufgenommen.

Die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO) sind ferner zu bericksichtigen,
z.B. der im Folgenden zitierte 8 8 Abs. 1 HBO:
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Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen tref-
fen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Eine gezielte Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers wird im
Bebauungsplan nicht verbindlich festgelegt. Als Grundlage fur die Erschlie3ungsplanung wurde fiir den
1. Bauabschnitt ein Baugrundgutachten erstellt, welches auch Aussagen uber die Versickerungsféahig-
keit des anstehenden Bodens trifft. Aufgrund der anstehenden Baugrundverhéltnisse (bindige Boden),
ist eine gezielte Versickerung des Niederschlagswassers nicht mdglich. Anhand der Ergebnisse ist auch
davon auszugehen, dass die Versickerungsfahigkeit im 2. Bauabschnitt nicht gegeben ist.

Zum Entwurf des Bebauungsplans finden die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung zum 2. Bauab-
schnitt Eingang in die Planung.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zum Entwurf des Bebauungsplans finden die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung zum 2. Bauab-
schnitt Eingang in die Planung.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Anhand der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung zum 1. Bauabschnitt ist auch vorliegend nicht mit
einer Barrierewirkung von Bauwerken auszugehen.

Zum Entwurf des Bebauungsplans finden die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung zum 2. Bauab-
schnitt Eingang in die Planung.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzung zur gezielten Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers. Sofern Versickerungsanlagen im Zuge der konkreten Objektplanung zur
Anwendung kommen, ist die Notwendigkeit einer Regenwasservorbehandlung im Einzelfall gemaf
Merkblatt DWA-M 153 zu prifen.
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10.3 Oberflachengewdasser / Gewésserrandstreifen
Oberflachengewésser / Gewésserrandstreifen:

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwésserungsgraben

Es befinden sich keine bestehenden Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Sicherung der Gewésser und der Gewasserrandstreifen

Es befinden sich keine Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflachengewéasser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fur Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

10.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschlie3ung

Die Infrastrukturplanung fiir die Baugebietsentwicklung hat bereits den 2. Bauabschnitt umfasst. Die
Entwéasserung erfolgt hierausfolgend im Trennsystem, wobei das anfallende Niederschlagswasser dem
weiter nordlich gebauten Regenriickhaltebecken zugeleitet werden kann. Von hier aus erfolgt die ge-
drosselte Einleitung in den angrenzenden Vorfluter. Aufgrund der anstehenden Baugrundverhéltnisse
ist eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser nicht maglich.

Festgehalten werden kann, dass eine geordnete Abwasserbeseitigung gewéhrleistet werden kann und
somit die ErschlieBung gesichert ist.

Im Ubrigen wird beziiglich der Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser auf die allgemein
geltenden Bestimmungen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrecht-
liche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 gednderten
Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nach-
folgend auch die mal3gebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

Zur Reduzierung der hydraulischen Belastung der Abwasseranlagen sieht die Planung eine Entwasse-
rung im Trennsystem vor, sodass Niederschlags- und Schmutzwasser getrennt erfasst und abgeleitet
werden. Hierdurch gelangt Niederschlagswasser nicht gemeinsam mit dem Schmutzwasser zur Abwas-
serbehandlung. Auf diese Weise kann eine Verringerung der Belastung der Entwasserungseinrichtun-
gen erzielt werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsvorschriften (bspw. Dachbegrinung, Begriinung der Grundsticksfreiflachen) tragen zusétzlich zur
Reduzierung der Abwassermenge bei. Ferner gilt, dass das unverschmutzte Niederschlagswasser von
nicht dauerhaft begriinten Dachflachen und anderen versiegelten Flachen auf den jeweiligen Baugrund-
stiicken in einer Zisterne zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewdasserung) zu verwer-
ten ist, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Bemes-
sungsgrofRe der Zisterne ist mit 25 | pro m2 abflussrelevanter Flache, mindestens aber 3,0 m3 vorzuse-
hen. Die Festsetzungen tragen somit zu einem ressourcenschonenden Umgang mit Wasser sowie zu
einer Verringerung der Belastung der Entwasserungseinrichtungen bei.

Versickerung des Niederschlagswassers

Eine gezielte Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers wird im
Bebauungsplan nicht verbindlich festgelegt.

Zum Entwurf des Bebauungsplans finden die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung zum 2. Bauab-
schnitt Eingang in die Planung.

Entwasserung im Trennsystem

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem.

10.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das unverschmutzte Niederschlagswasser
wird im Trennsystem abgefuihrt und in das bestehende Regenriickhaltebecken nérdlich der K 17 ge-
drosselt dem néchstliegenden Vorfluter zugefihrt.

Vorflutverhaltnisse

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das unverschmutzte Niederschlagswasser
wird im Trennsystem abgeftihrt und in das bestehende Regenriickhaltebecken nérdlich der K 17 ge-
drosselt dem néchstliegenden Vorfluter zugefihrt.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Vorentwurf — Planstand: 15.10.2026 28



Begriindung, Bebauungsplan ,Am Romerberg/Am Weidweg" 2. Bauabschnitt

Erforderlicher Hochwasserschutzmafinahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grund-
wasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Eine Entsiegelung von Flachen im
Plangebiet kann nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

10.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fur die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des Planziels.

11. Altlastenverdéachtige Fldchen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten/ Baugrund

Auf dem Flurstiick 79 ist mit Altablagerungen zu rechnen. Nahere Prifungen zu Art und Umfang der
Altablagerung liegen derzeit nicht vor. Zur Beurteilung des Sachverhalts wurde eine geo- und abfall-
technische Untersuchung durchgefiihrt. Diese zeigen, dass die anstehenden Béden Uberwiegend aus
Ldss- und Losslehmschichten bestehen, die eine hohe Frostempfindlichkeit aufweisen und hinsichtlich
ihrer Tragfahigkeit fir die geplante ErschlieBung entsprechend zu bericksichtigen sind. Grundwasser
wurde im Rahmen der Untersuchungen nicht angetroffen, sodass lediglich temporar mit Schicht- oder
Oberflachenwasser zu rechnen ist. Fir die Herstellung der Verkehrsflachen sind aufgrund der einge-
schrénkten Tragfahigkeit bodenverbessernde MalRnahmen oder zuséatzliche Stabilisierungsschichten
vorzusehen. Angesprochen ist hier der Vollzug des Bebauungsplans.

Die untersuchten Bodenmaterialien weisen tberwiegend eine geringe Schadstoffbelastung auf und kén-
nen entsprechend den Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung verwertet werden. Im Rahmen der Un-
tersuchung wurde fir die Mischprobe MP RKS 6-10 nach EBV eine Klassifizierung nach BM-F2 infolge
eines leicht erhdhten > PAK-Gehalts im Eluat festgestellt. Um diese fachliche Einschatzung zu tUberpri-
fen, wurde im aktuellen Untersuchungsschritt fiir die Probe MP RKS 6-10 eine Nachanalytik der Riick-
stellprobe im Labor beauftragt. Der untersuchte Lossboden ist nahezu PAK-frei und nach EBV als BM-
F1 (einstufungsrelevant ist die elektr. Leitfahigkeit) zu bewerten.

Fur weitergehende Informationen wird auf den als Anlage beigefiigen Geo-/ Abfalltechnischen Bericht
und die Nachanalytik verwiesen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind u.a. die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und die Belange des Bodenschutzes zu bericksichtigen. Aus der Nutzung des Bodens darf
keine Gefahr fur die Nutzer entstehen. Der Bauleitplan darf deshalb keine Nutzung vorsehen, die mit
einer vorhandenen oder vermuteten Bodenbelastung auf Dauer unvereinbar und deshalb unzul&ssig
ware. Im Ergebnis der Geo- und Abfalltechnischen Untersuchung liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt
keine Erkenntnisse vor, die der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes entgegenstehen. Die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse bleiben gewabhrt.
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Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu bericksichtigen.

Weitere Altablagerungen und Altstandorte sowie sonstige Flachen mit schadlichen Bodenverénderun-
gen innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Butzbach zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt.

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise fur die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlielBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

10.

11.
12.

13.

14.

MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach §
202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermdgen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie moglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlicksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Béden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Mdéglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uiberbaubarer Grundstiicksflachen.

Wo es logistisch méglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester BaustraRen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.
Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieBendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

Technische MalRnahmen zum Erosionsschutz.
Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht tbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffsort. Ober-
und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einbauen.
Angaben zu Ort und Qualitat der Verfillmaterialien.

Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bauarbeiten
und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach darf der Boden
nicht mehr befahren werden.

Zufuihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitat, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV Stand Méarz 2017* hilfsweise herangezogen werden.
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Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Landwirt-
schaft und Umwelt (HMLU) zu beachten:

» Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfitlhrende (HMLU 2024)
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMLU 2024)

12. Kampfmittel

Der Kampfmittelrdumdienst weist in seiner Stellungnahme vom 30.06.2026 darauf hin, dass die Aus-
wertung von Luftbildern keinen begriindeten Verdacht ergeben hat, dass mit dem Auffinden von Bom-
benblindgangern zu rechnen ist. Da auch keine sonstigen Erkenntnisse Uber eine mégliche Munitions-
belastung dieser Flachen vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

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

13. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Aufgrund der rdumlichen Néhe zur klassifizierten Kreisstraf3e 17 sind die immissionsschutzrechtlichen
Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu wirdigen. Im Osten verlauft die Bahnstrecke 3900, die Au-
tobahn A 5 und die Bundesstral3e B 3. Diese Verkehrswege haben entfernungsbedingt einen geringen
Einfluss. Dennoch sind die durch den Stral3en- und Bahnverkehr auf das Allgemeine Wohngebiet ein-
wirkenden Gerausche zu berechnen und zu wuirdigen.

Aus diesem Grund wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Die Ergebnisse der Untersuchung
finden zum Entwurf Eingang in die Planung.

14. Denkmalschutz

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind Siedlungsspuren des Neolithikums (jingere Steinzeit)
und der Bronzezeit bekannt. Zudem wurden bei Notbergungen Kdrpergraben des Friihmittelalters ent-
deckt. Nach Aussage des Landesamts fiir Denkmalpflege Hessen fanden 1991 und 1995 im Bereich
des Weidwegs statt. Es ist daher damit zu rechnen, dass durch die geplante Bebauung Kulturdenkmaler
im Sinne 8§ 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) anzutreffen sind. Aus diesem Grund wurde bereits eine
geomagnetische Prospektion des Plangebietes vorgenommen. Die Ergebnisse sind als Anlage der Be-
grindung beigefiigt. Ein Auszug des Untersuchungsberichts ist nachfolgend dargestellt.

Im Plangebiet wurde eine magnetische Kartierung mit einem mobilen 10-Kanal-System LEA MAX durch-

gefuhrt. Die Ergebnisse der Prospektion auf den Flachen der Bauabschnitte BA1 und BA2 mit zusammen

4,5 ha groRen Flache werden als georeferenzierte Magnetogramme in zwei verschiedenen Dynamiken

von +10 nT und 3 nT vorgelegt und interpretiert. In den magnetischen Daten zeichnet sich eine Vielzahl

von Grubenbefunden meist sehr deutlich ab. Bis auf die Nordostecke und den zentralen Teil des BA2
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muss auf der gesamten Flache mit archaologischen Befunden gerechnet werden. Die sehr verschieden-
artigen Formen, Gréen und Amplituden lassen ein breites Fundspektrum aus verschiedenen Zeitstel-
lungen erwarten, darunter eine ausgedehnte technische Anlage, vermutlich Ofen u.a. Gruben im Nord-
osten des Messgebietes und méglicherweise frihzeitliche Siedlungsspuren im Siidosten von BAL. Das
archaologische Potential der untersuchten Flachen wird anhand der magnetischen Daten insgesamt als
hoch eingeschatzt, was durch direkte archdologische Untersuchungen zu prifen ist.

Die Ergebnisse der Prospektion und ihre Interpretation bilden die Grundlage fir eine zielgerichtete Pla-
nung der archéologischen Ausgrabungen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Bewertung
um eine vorlaufige Interpretation handelt. Es besteht grundséatzlich die Méglichkeit, dass eine Ausgra-
bung im Detail zu anderen Ergebnissen kommt, eine zeitliche Einordnung angepasst werden muss und
neben den interpretierten Daten noch weitere archaologische Strukturen angetroffen werden, die sich
nicht in der magnetischen Daten abbilden oder nicht als solche erkannt und interpretiert werden.

Die Ergebnisse der Prospektion zeigen zusammenfassend bereits zahlreiche vorgeschichtliche Spuren.
Analog zur Umsetzung des 1. Bauabschnittes wird die Vorgehensweise mit den zustandigen Behorden
und ggf. erforderliche archdologische Untersuchungen abgestimmt. Angesprochen ist hier der Vollzug.

Im Ubrigen gilt, wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegenstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist
dies gemanR § 21 HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmal-
pflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. In diesen Fallen kann fur die
weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG
erforderlich werden. Das Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchaologie, ist mindestens zwei Wo-
chen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten (StrafRenbau sowie Ver- und Entsorgungsleitungen) zu be-
nachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkméalern zu rechnen ist
und eine Baubeobachtung seitens unserer Behorde / der Kreisarchdologie stattfinden wird. Vorausset-
zung fur eine kostenfreie Beobachtung ist jedoch die piinktliche Anzeige des geplanten Bodeneingriffs
sowie das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechenden Baufenstern mit Hilfe einer flachen Bag-
gerschaufel (Béschungshobel).

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Gréber oder andere Kulturdenkmaéler auftre-
ten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Boden-
denkmaler) zerstért werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine GrabungsmafZnahme
vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (8 18 Abs. 5 HDSchG). Diese
Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

15. Sonstige Infrastruktur

Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

16. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung im Sinne des 8§ 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.
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17. Anlagen und Gutachten

o Umweltbericht mit integrierten landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Am R6-
merberg / Am Weidweg" 2. Bauabschnitt, Planungsbiro Fischer, Stand: 15.10.2026

o Vorlaufige Ergebnisse der faunistischen Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Am Rdmerberg /
Weidweg*, PlanO, Stand: 08/2026

e Magnetische Prospektion; Eastern Atlas GmbH & Co KG, Stand 20.04.2021
e Geo-/ Abfalltechnischer Bericht, SL-Geotechnik GmbH, Stand: 31.08.2026
o Geo-/ Abfalltechnischer Bericht - Nachanalytik, SL-Geotechnik GmbH, Stand: 15.10.2026
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