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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

An die Stadt Butzbach ist ein privater In-
vestor herangetreten, der am sldlichen
Siedlungsrand von Bodenrod auf einer rd.
0,7 ha grof3en, bislang landwirtschaftlich
genutzten Flache ein nachfrageorientier-
tes Wohngebiet entwickeln mdchte. Mal-
stabsbildend sind hier die Einfamilienhau-
ser in den ndrdlich angrenzenden Stra-
Ren.

Die verkehrliche Erschliefung des Allge-
meinen Wohngebietes kann Uber die un-
mittelbar angrenzenden Ortsstrallen Am
Nollweg und Im Weichenrod erfolgen.

Der Nachfrageuberhang an Wohnbauland
! in der Stadt Butzbach sowie die Attraktivi-
Abbildung 1: Réumliche Lage (OTM) tat des Stadtteils Bodenrod als Wohn-

standort durch die landschaftlich reizvolle
Lage und gleichzeitig die Nahe zur Taunusbahn sind offenkundig. Daher hat sich die
Stadt Butzbach nun entschlossen, in Kooperation mit dem Investor bedarfsorientiert
11 Bauplatze im Ortsteil Bodenrod neu auszuweisen.

Hierdurch ist es moglich, dringend bendtigte Baugrundstliicke nach den stadtischen
Grundsatzen zur Wohnbauflachenentwicklung (Verkaufspreisbindung, Verkauf gem.
stadtischer Vorgabe — ,Einheimischenmodell®) auf einen privaten Vorhabentrager zu
Ubertragen und damit die stadtische Verwaltung von Planungs- und Koordinationsauf-
gaben deutlich zu entlasten. Daruber hinaus erfolgt eine finanzielle Entlastung des
stadtischen Haushalts durch den Ausbau zwei kleiner Stralenabschnitte auf Kosten
des Vorhabentragers.

Die Planung ist insofern im &ffentlichen Interesse.

Das Gebiet ist nicht Bestandteil des grof3flachigen Bebauungsplans Nr. 2 ,Leinitzen-
berg - Kohlkaute - Burgweg - Nollweg - Licke® aus dem Jahr 1969 (ehemals noch Ge-
meinde Bodenrod, Rechtskraft am 30.10.1969), welcher nahezu die gesamten Sied-
lungslage des Ortsteils Uberplant, und ist deshalb planungsrechtlich dem Aufienbereich
zuzurechnen.

Das Areal ist im Regionalen Flachennutzungsplan (2010) Uberwiegend bereits als
Wohnbaufldche - Planung dargestellt. Die Planungsabsicht entspricht demnach der
Zielvorstellung im Sinne des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach hat daher zur Entwicklung ei-
nes bedarfsorientierten Wohngebietes in ihrer Sitzung am 12.12.2019 gem. § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans "Am Nollweg“ gefasst.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Befriedigung eines konkreten an Bedarfs
nach Wohnbauflachen. Das Plangebiet ist aktuell als Au3enbereich zu bewerten und
grenzt unmittelbar an den bebauten Siedlungsrand von Bodenrod - insofern sind die
Rahmbedingungen gegeben, den Bebauungsplan nach den Verfahrensvorschriften
des § 13 b BauGB im sog. ,beschleunigten Verfahren® aufzustellen.
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2 Raumliche Lage und Geltungsbereich
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Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis (HVBG) Abbildung 3: Plangebiet auf ALKIS-Basis

Das Plangebiet umfasst eine landwirtschaftlich extensiv als Weide/ Mahweide genutzte
Anschlussflache der bereits bebauten Wohngebiete am siidlichen Ortsrand von Boden-
rod. Die Flache liegt zwischen zwei Wirtschaftswegen, nach Westen, Osten und Siden
hin erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Der Geltungsbereich hat eine Grofle von rd. 0,7 ha und umfasst in der Gemarkung Bo-
denrod, Flur 7 das Flurstiick 34.

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt Gber die nérdlich angrenzende Wohngebietsstra-
ke Am Nollweg, die sonstige Ver- und Entsorgung wurde bereits zwischen Vorhaben-
trager und Versorgungstragern/ Stadtwerke vorabgestimmt.

3 Verfahren

Der mit der BauGB Novelle 2017 eingefiihrte § 13b BauGB soll befristet bis zum
31.12.2019 einen Bebauungsplan zulassen, durch den die Zuldssigkeit von Wohnnut-
zungen auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen und die in entsprechender Anwendung des § 13a BauGB im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden kénnen.

Die Anwendung des § 13b zielt darauf, die Erleichterungen des § 13a fiir Baulandaus-
weisungen im Inneren der Stadte auch fiir eine AuBenentwicklung nutzbar zu machen.
Das verdeutlicht bereits die Uberschrift der Vorschrift: ,Einbeziehung von Aul3enbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren®.

Die Vorschrift kommt in rdumlicher Hinsicht fiir Bebauungspldne flir Aullenbereichsfla-
chen mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als
10.000 Quadratmetern in Betracht, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlie3en.

In sachlicher Hinsicht kommt die Vorschrift fiir Bebauungspldne in Betracht, durch die
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet wird.
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Fiir Bebauungspléne nach § 13b gilt § 13a entsprechend. Die Bebauungspldne kénnen
also im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Sonderregelungen sind im
Wesentlichen in § 13a Abs. 2 und Absatz 3 geregelt. Fiir die Bebauungspldne nach
§ 13b gelten somit diese Vorschriften. 1

Ermittlung der zuldssigen Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO
Die zulassige Grundflache errechnet sich nach der Formel?:

Zulassige Grundfldche = mallgebende Grundstiicksflache x Grundflachenzahl

Gebietstyp WA
MaRgebende Grundstiicksflache in m? 6.541
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Zulassige Brutto-Gesamtgrundflachen in m? 2.616

Der in § 13b BauGB aufgefiihrte ,Schwellenwert* von 10.000 m? Grundflachen wird
durch das aktuelle Planvorhaben nicht erreicht.

Erhebliche Umweltauswirkungen werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.
Ebenso wird durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterlie-
gen.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung dringend benétigter Wohnbauflachen. Die Vo-
raussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
sind im Sinne der Vorschriften des § 13b BauGB demnach gegeben.

Fur Bebauungsplane nach § 13b gilt § 13a entsprechend. Nach § 13a BauGB wird im
beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.
Auch ein Monitoring ist nicht erforderlich.

Es gilt auch, dass im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 11a BauGB
"Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 (BauGB) vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulgssig" zu betrachten sind. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist daher im vorlie-
genden Bauleitplanverfahren nicht notwendig.

1 Zitiert aus: ZfBR 2017 644, ,Erweiterung des Anwendungsbereichs des beschleunigten Verfahrens durch § 13b
BauGB?®*, Prof. Dr. Michael Krautzberger, Ministerialdirektor a.D., Bonn

2 aus: Fickert/Fieseler, BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, S. 1045 ff., Kohlhammer-Vig., 10. Aufl., 2002
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3.1 Verfahrensschritte

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 12.12.2019
5 frihzeitige Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1 entfallt

" | und § 4 Abs. 1 BauGB (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
3 Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit als 6ffentliche laufend

" | Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
4 Beteiligung der beruhrten Behdrden und sonstigen Trager laufend

offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

3.2 Bodenschutz in der Bauleitplanung

»1aglich werden in Deutschland rund 73 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen
neu ausgewiesen. Dies entspricht einer Fldchenneuinanspruchnahme — kurz Fldchen-
verbrauch - von ca. 104 FuBRballfeldern. Zwar lasst sich "Flédche" im engeren Wortsinn
nicht "verbrauchen". Flache ist jedoch — wie auch der Boden - eine endliche Res-
source, mit der der Mensch sparsam umgehen muss, um sich seine Lebensgrundlagen
zu erhalten.

Bis zum Jahr 2020 will die Bundesregierung den Fldchenverbrauch auf maximal 30
Hektar pro Tag verringern. Dieses sogenannte 30-ha-Ziel hat sie in ihrer nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 festgelegt. Die nationale Strategie zur biologischen
Vielfalt von 2007 konkretisiert diese Vorgabe: Sie formuliert Visionen und benennt Ak-
tionsfelder fiir Bund, Lander und Kommunen. Die Europdische Kommission strebt gar
das Fldchenverbrauchsziel Netto-Null an.

Notwendig ist zum einen, den Flachenverbrauch wie geplant zu reduzieren. Zum ande-
ren miissen bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen auch besser genutzt wer-
den.®

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zu-
sammenhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf
die stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenent-
wicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung#) und zum anderen die
erhohte Begrundungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-

3Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: http://www.bmub.bund.de/themen/strategien-
bilanzen-gesetze/nachhaltige-entwicklung/strategie-und-umsetzung/reduzierung-des-flaechenverbrauchs/

4§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schlitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt,
und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stddte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.“
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nutzter Flachen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“) und erhéhen
somit auch die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genann-
ten ,schonenden Umgang mit Grund und Boden* (,Bodenschutzklausel®).

Die o.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwégung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive“.

3.2.1 Vorrang der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
der Kommune, insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie

e Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Darlber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im not-
wendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

Beurteilung:

Durch das geplante Wohngebiet werden landwirtschaftlich genutzte Flachen im An-
schluss an die bestehende Siedlungslage in Anspruch genommen und somit o0.g. Ab-
satze beruhrt.

Mit dem aktuell geplanten Vorhaben sollen, entsprechend der o6rtlichen Bedarfslage,
Wohnbauflachen in unmittelbarer Siedlungsrandlage geschaffen werden. Die Flache ist
Uber die in der angrenzenden Ortsstral3e bereits vorhandene Ver- und Entsorgungsinf-
rastruktur gut erschlossen bzw. kann diese vergleichsweise einfach hergestellt werden.
Aufgrund der raumlichen Nahe zur OPNV-Anbindung Uber Usingen in den Ballungs-
raum Frankfurt in Verbindung mit der landschaftsrdumlich attraktiven Lage ist die Fla-
che fiir eine Entwicklung zu Wohnbauland besonders geeignet.

Nach dem Bodenviewer Hessen ist das Ertragspotential der Flache bei einer Boden-
funktionalen Gesamtbewertung von mittel zwar hoch, das vorliegende Plangebiet stellt
derzeit aber die einzige Flache am Siedlungsrand dar, die flr eine begrenzte bauliche
Entwicklung in Frage kommt und daruber hinaus der Flachenzugriff gesichert ist. Auch
ist aufgrund der nur geringen FlachengroRe, der vorhandenen Hangneigung (erosions-

5§ 1a Abs. 2 BauGB

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen
Inanspruchnahme von Flédchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Fldachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. [...] Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebédudeleerstand, Bauliicken
und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zahlen kénnen.*

6

zit. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, Rn. 62-62c.
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gefahrdeter Boden) sowie der nur extensiven Grunlandnutzung keine vorrangige Funk-
tion fur die Landwirtschaftsstruktur erkennbar. Aufgrund der Festsetzung einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 im gesamten Baugebiet wird die Bodenversiegelung dabei
im Plangebiet aber auf das den Anforderungen eines Wohngebiets entsprechende
Mal begrenzt.

Die Stadt Butzbach verfolgt auch intensiv eine Strategie der Innenentwicklung. Hierbei
werden die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale Uberprift und es wird eine Akti-
vierung der vorhandenen Flachen forciert’. Hierzu betreibt die Stadt u.a. mehrere Kon-
versionsprojekte, wie z. B. das Landgrafenschlossgelande, das Trdstergelande, die
Amerikanische Wohnsiedlung und der ehemalige Motorpool. Auch hat die Stadt Butz-
bach ein Baullickenkataster erstellt. Durch die systematische Erfassung der Flachen
wird der Strategie der Innenentwicklung Rechnung getragen. Die Stadt Butzbach ver-
fugt jedoch nur Gber wenige Baullcken. Zudem sind diese nicht zeitnah zu aktivieren,
so dass dem Siedlungsdruck durch eine Nachverdichtung nicht vollends Rechnung ge-
tragen werden kann - nahezu taglich werden Grundstiicke bei der Stadt Butzbach an-
gefragt was nun zu einer Warteliste sowie der Erarbeitung von Vergaberichtlinien zum
Grundstuckserwerb fuhrte. Die in Bodenrod vorhandenen Baullcken sind in Privatei-
gentum und stehen daher fir die strategische Siedlungsentwicklung nicht zur Verfu-
gung.

Uberdies wurde die grundsatzliche Entscheidung fiir die Umnutzung der landwirtschaft-
lichen Flache zur Siedlungsflache bereit auf Ebene des Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (Uberwiegend: Wohnbaufldche - Planung) geféllt und Flachen mit einer
vergleichbaren Standorteignung sind in Bodenrod nicht vorhanden.

Insofern erscheint der Verlust der landwirtschaftlichen Flachen, in Abwagung der zu
berlcksichtigenden Belange, vertretbar.

7 Bodenrod ist dabei Bestandteil des Projekts DORF UND DU:

2016-2018 beschaftigte sich Butzbach als Modellkommune im Rahmen des BMBF- Vorhabens DORF UND DU intensiv
mit den Mdglichkeiten der Innenentwicklung. Ein besonderer Fokus wurde im Vorhaben dabei auf die Stadtteile Butz-
bachs gelegt.

Mit dem Vorhaben DORF UND DU konnte zudem im Zuge der Erarbeitung der Kommunalstrategie Ortsinnenentwick-
lung fiir Butzbach eine Ubersicht {iber leerstehende und potenziell leerstehende Gebaude, liber Bauliicken, geringfiigig
bebaute Grundstlicke und langfristig zu erschlieRende Potenzialflachen erarbeitet werden.
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4 Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Abbildung 4: Bebauungs-/ErschlieBungskonzept, bei-
spielhaft

Es ist beabsichtigt, im Plangebiet die
Siedlungsentwicklung ahnlich der an-
grenzenden Baugebiete fortzufihren.
Entlang der an das Plangebiet angren-
zenden ErschlieRungsstralle Am Nollweg
sollen zwei kleinere Wohnbereiche ent-
stehen, welche durch je zwei kleine
Stichstrallen im inneren erschlossen
werden.

Entsprechend der bestehenden Nachfra-
ge sollen Grundstiicke fir die Errichtung
von freistehenden Einzel-/ Doppelhdu-
sern entstehen, die eine durchschnittli-
che Grofle von rd. 600 gm haben. Den
aktuellen konzeptionellen Uberlegungen
zufolge kdnnten 11 Baugrundstlicke ent-
stehen.

Die verkehrliche und sonstige infrastruk-
turelle Erschlieung kann durch An-

schluss bzw. Erganzung der bis an das Plangebiet heranreichenden Netzstrukturen
gewahrleistet werden und wurde bereits zwischen Vorhabentrager und Versorgungs-
tragern/ Stadtwerke vorabgestimmt. Die im Westen verlaufende Freileitung wird inkl.
der Schutzstreifen in einer Breite von 9 m bei der Planung berlicksichtigt.

Das anfallende Oberflachenwasser soll tber festgesetzte Zisternen auf den Baugrund-
stlicken, also dezentral, gesammelt und verwertet werden. Uberschiissiges Wasser
soll verzégert der nachstgelegenen Vorflut zugefihrt werden. Durch die Festsetzung
wird sichergestellt, dass die Abflussmenge gegentber den derzeitigen Umfang nicht

malfdgeblich erhéht wird.
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5 Planerische Rahmenbedingungen

5.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP)

. Bodenrod

{
\ 3‘?33
Abbildung 5: RegFNP 2010 - Ausschnitt Hauptkarte Abbildung 6: RegFNP 2010 - Ausschnitt Beikarte 1
Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP, Planstand 31.12.2018) des Regi-

onalverbandes FrankfurtRheinMain stellt das Plangebiet tGiberwiegend als ,,Wohnbau-
flaiche - Planung‘“ dar - Konflikte sind demnach nicht vorhanden.

Geringfugig ragt der Geltungsbereich auch in ein ,Vorranggebiet fur die Landwirt-
schaft”, ein ,,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen“ sowie ein ,,Vorbe-
haltsgebiet fiir den Grundwasserschutz“ hinein, gemall Beikarte 1 (Planstand
31.12.2015) ist auch ein Teilbereich als ,,Denkmalschutz, flachenhaft“ gekennzeich-
net.

Nach dem Bodenviewer Hessen ist das Ertragspotential der Flache zwar mit hoch be-
wertet, aufgrund von Hangneigung und Flachengrofle sowie der Nutzung als ,Exten-
sivgrunland® ist jedoch keine vorrangige Funktion fur die Landwirtschaftsstruktur er-
kennbar. Eine Inanspruchnahme des ,,Vorranggebiets fiir die Landwirtschaft® er-
scheint angesichts der guten Flacheneignung sowie der nur geringen FlachengréfRe
hinnehmbar, zumal im Stadtteil Bodenrod bereits seit vielen Jahren keine Neuauswei-
sung von Baugebieten trotz hoher Nachfrage erfolgte.

Bezuglich der Klimarelevanz ist dem Plangebiet als landwirtschaftliche Flache eine
Funktion zur Kaltluftentstehung sowie wegen der randlichen Tallage eine Funktion in-
nerhalb der Luftleitbahn zwischen Gickel und Hessel-Berg zuzuordnen. Aufgrund der
Einbettung in den Ortsrandbereich sowie der ,offenen Bauweise“ und max. zweizeili-
gen Bebauung ist auch zukiinftig eine Durchstrombarkeit gegeben, Riegel-artige Struk-
turen werden nicht vorbereitet, erhebliche Emissionen sind aus dem zuklnftigen
Wohngebiet nicht zu erwarten. Dartber hinaus dienen die Gringestaltungsauflagen
der Grundsticksfreiflachen auch der Reduzierung von Aufheizungseffekten durch Ver-
siegelung, so dass, auch unter Berlcksichtigung der nur geringen Grole, keine erheb-
liche Beeintrachtigung der klimatischen Funktionen im ,,Vorbehaltsgebiet fiir beson-
dere Klimafunktionen“ feststellbar sind.

Gemal Gruschu Hessen sind keine ausgewiesenen Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebiete von der Planung betroffen, allerdings wird die natlirliche Schutzwirkung
der Deckschichten gegeniber Grundwasserverschmutzung im Umfeld von Bodenrod
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als gering dargestellt. Da die Umsetzung eines Wohngebiets jedoch keine erheblichen
Verschmutzungen erwarten Iasst, sind bezliglich des Grundsatzes ,,Vorbehaltsgebiet
fur den Grundwasserschutz” keine Konflikte feststellbar.

Darlber hinaus sind gem. RegFNP verschiedene Dichtevorgaben einzuhalten: Boden-
rod zahlt zum ,landlichen Siedlungstyp®, in welchem 25 bis 40 Wohneinheiten je Hek-
tar Bruttowohnbauland nicht Gberschritten werden durfen (Ziel Z3.4.1-9).

Mit der hier getroffenen Beschrankung auf max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude
wird die o0.g. Dichtevorgabe mit hochgerechnet max. 34 Wohneinheiten je Hektar ein-
gehalten. Aufgrund der zusatzlichen Beschrankung auf max. 1 zuldssi-
ges Vollgeschoss (I) sowie dem ublicherweise anzunehmenden Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur im landlich gepragten Raum ist davon auszugehen, dass der Uberwie-
gende Teil der Wohngebaude lediglich 1 Wohneinheit beinhalten wird.

Die vorliegende Planung kann demnach mit den Zielen und Grundsatze der Raumord-
nung und Landesplanung in Einklang gebracht werden. Sie entspricht daruber hinaus
in weiten Teilen dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

Eine Anpassung der Darstellung erfolgt, nach Rechtskraft des Bebauungsplans, gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung.

5.2 Bebauungsplan

Das Plangebiet grenzt im Norden unmit-
telbar an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr.2 ,Leinitzenberg -
Kohlkaute - Burgweg - Nollweg - Lucke*
aus dem Jahr 1969 (ehemals noch Ge-
meinde Bodenrod, Rechtskraft am

27 30.10.1969).
’,,’” \\ Dieser Uberplant nahezu die gesamten
<’ ,/‘ Siedlungslage des Ortsteils und setzt die
i ,f’ angrenzend bebaute Ortslage gem.
SN -~ § 4 BauNVO als ,allgemeines Wohnge-
5 biet* (WA) fest. Das Mal} der baulichen

Nutzung wurde bei einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,7 bei max. 2
Vollgeschossen (llI) begrenzt. Die Bau-
Abbildung 7: Plangebiet und Alt-Bebauungsplan grenzen wurden im Abstand von 5 m zu
den ErschlieBungsstralen festgesetzt.

Das Plangebiet selbst ist aktuell gem. § 35 BauGB als Auf3enbereich zu bewerten.
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5.3 Fachplanerische Rahmenbedingungen

Nach dem Geoportal Hessen sind keine Uberschwemmungsgebiete und gem. Grund-
wasserschutz-Portal auch keine Wasserschutzgebiete betroffen.

Es wurden Erhebungen zu gesetzlichen Biotop- und Artenschutzfragen durchgefiihrt
(vgl. Anlage | inkl. Lageplan zur Bestandsaufnahme):

LAUs den Erhebungen und Analysen zur biologischen Vielfalt sind die folgenden spezi-
fischen Anforderungen an das Bauleitplanverfahren ableitbar:

o Gesetzlicher Biotopschutz ist nicht betroffen.

o Unmittelbare artenschutzrechtliche Verbote oder Anforderungen aus den
NATURA 2000-Geboten stehen einer Umsetzung nicht entgegen.

e Die naturschutzrechtlichen Ausgleichsanforderungen sind im Verfahren nach §
13 (2) BauGB freigestellt.“

(Auszug Kap. ,Gesamtergebnis Arten und Biotope - Fazit*)

Die Flache liegt jedoch innerhalb des Naturpark Hochtaunus. Allerdings hat die
Schutzkategorie des Naturparks einen nichtrestriktiven Charakter, im Vordergrund
steht der Schutz- und Entwicklungsapell.

5.4 Denkmalschutz

‘ Gemall der ,Denkmaltopographie Bun-
A desrepublik Deutschland - Kulturdenkma-
\ : ler in Hessen® sowie dem Internetauftritt
| des Landesamts fir Denkmalpflege Hes-
/[ S | sen (www.denkmalpflege-hessen.de)
b4 , AR sind im Plangebiet selbst keine Kultur-
2 AN denkmaler oder Gesamtanlagen ver-
~ y zeichnet, diese befinden sich im Nord-
westen und sind durch bestehende Be-
bauung vom aktuellen Plangebiet rdum-
lich getrennt.

Durch die vorgesehene Erganzung eines
bedarfsorientierten Wohngebiets, dass

sich an die Vorgaben aus der angren-
zend bestehenden Wohnbebauung an-
, ki lehnt bzw. diese fortschreibt, sind keine
Abbildung 8: Auszug Denkmaltopographie Beeintrachtigungen denkmalschutzrecht-
licher Belange ersichtlich.
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5.5 Naturpark Taunus
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Abbildung 9: Quelle: www.naturpark-taunus.de

8 aus: § 3 der Satzung des Zweckverbandes ,Naturpark Taunus*
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6 Festsetzungsinhalte des Bebauungsplans
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Abbildung 10: Bebauungsplan — Planteil

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
Die fir eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen werden als ,Allgemeines Wohn-

gebiet® (WA) festgesetzt. Die Gebietseinstufung konkretisiert das bereits auf Ebene
des Regionalen Flachennutzungsplans Uberwiegend dargestellte stadtebauliche Pla-

nungsziel der Ausweisung einer ,Wohnbauflache".
Die erfolgte Einstufung als allgemeines Wohngebiet gewahrleistet ein Spektrum aus

Wohnen sowie erganzender und das Wohnen nicht stérender Nutzungen (z.B. die der
Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften).

Die in § 4 (3) BauGB genannten Ausnahmen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden nicht zugelassen, da sie dazu in der Lage sind den Charakter des Wohnge-
biets im aktuellen Umfeld zu stéren. Dariber hinaus werden auch nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke aus-

geschlossen.
Zur Schaffung eines klaren planungsrechtlichen Rahmens in Bezug auf die Anzahl der

Wohnungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine Festsetzung zur
hdchstzuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebduden nach §9 Abs.1 Nr.6

BauGB eingeflgt.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt.

Diese Festsetzung ist auf die Planung abgestimmt und nutzt die Obergrenze flr diesen
Gebietstyp nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) voll aus. Auch soll so eine
verdichtete Bauweise ermdglicht werden, die einen sparsamen und schonenden Um-
gang mit Grund- und Boden gewahrleistet.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihnren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstuick lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, ...; weitere Uberschreitungen in geringfi-
gigem Ausmalf kénnen zugelassen werden.

6.2.2 Gebaudehobhe

Die im Bebauungsplan festgesetzten max. zuldssigen Gebaudehohen baulicher Anla-
gen entsprechen dem Vorsorgeprinzip und sollen im konkreten Fall gewahrleisten,
dass die kinftige Bebauung dem Charakter der gewachsenen angrenzenden Bebau-
ung folgt. Stérende Gebaudehdhen sollen verhindert werden.

Gemessen wird von der Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss als unteren
Bezugspunkt in senkrechter Projektion zur Oberkante des Gebaudes als oberen Be-
zugspunkt.

6.2.3 Geschossflachenzahl (GFZ) / Vollgeschosse

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird bei maximal 1 zuldssigen Vollgeschoss mit 0,4
als Obergrenze festgesetzt.

Der Wert liegt deutlich unterhalb der Obergrenze des § 17 BauNVO und wurde an die
Anforderungen der Planung angepasst. Diese Festsetzungskombination folgt dartber
hinaus dem Charakter der angrenzenden Wohngebiete, welche vergleichbare Zulas-
sigkeiten aufweisen.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert, welche sich am Verlauf der Stral3en orientieren und in ei-
nem Abstand von 3 m zu diesen verlaufen. Dabei miissen Garagen und Carports aber
einen Mindestabstand von 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache besitzen.

Hierdurch soll einerseits im Falle von Garagen ein vorgelagerter Stellplatz gewahrleis-
tet werden. Andererseits soll verhindert werden, dass der Stralenraum, durch die oh-
nehin bereits schmalen Strallenquerschnitte, nicht durch eng an den Stral3e heranri-
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ckende Bebauung optisch zu stark verengt wird, sondern ein gro3zigigeres Stralen-
erscheinungsbild gewahrleistet wird.

Zur freien Landschaft hin wird die Baugrenze um 6 m von der Plangebietsgrenze zu-
riickgesetzt, so dass hier ein angemessener Ubergang vom Baugebiet zur angrenzen-
den Agrarlandschaft erreicht wird. Lediglich im Bereich des 6stlichen Grundstticks wird
aufgrund des unglnstigen Zuschnitts ein Abstand von 3 m beibehalten.

Dem gewtinschten aufgelockerten Erscheinungsbild entsprechend wird fiir den gesam-
ten Bereich auch eine offene Bauweise (0 - siehe Kap. ,Begriffsdefinitionen®) festge-
setzt und die Hausformen auf Einzel- und Doppelhduser (E/D) beschrankt.

6.4 Verkehrsflachen

Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber zwei Stichstral’en, welche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als ,StralRenverkehrsflache® festgesetzt werden. Hier-
durch entstehen zwei attraktive Wohnbereiche bei gleichzeitig nur einem geringen Fla-
chenverbrauch fur die Erschlielung.

Die StichstralRen binden das Plangebiet Uber die Stralle Am Nollweg an das inner- und
Uberoértliche Verkehrsnetz an.

Die angrenzenden Feldwege in die Feldflur bleiben erhalten, so dass eine vielfaltige
fuBlaufige Vernetzung mit der angrenzenden freien Landschaft auch weiterhin gewahr-
leistet ist.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erscheint angesichts der umgebenden Infra-
struktur mit geringem Aufwand mdglich zu sein und wurde im Vorfeld bereits mit den
jeweiligen Tragern vorabgestimmt.

Zur Schonung des Wasserhaushalts sowie zur Entlastung der Abwasseranlangen sind
im Plangebiet dezentrale Niederschlagswasser-Rickhalteeinrichtungen vorzuhalten.
Hierfur ist das anfallende Oberflachenwasser in Retentionszisternen mit einer Ausle-
gung von mind. 6 m*® Fassungsvermégen und mind. 3 m® Retentionsvolumen zu sam-
meln und zu verwerten, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Uberschiissiges Wasser ist mit einem Drosselabfluss von max. 1 I/s dem 6ffentlichen
Kanalnetz zuzufiihren.

6.6 Flache fiir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Westen des Geltungsbereichs verlauft eine 20 kV-Freileitung. Zur Sicherstellung
des Fortbestandes, des Betriebs sowie der Erreichbarkeit fir notwendige Verlege-,
Wartungs- und Reparaturarbeiten wird der o.g. Bereich als ,Mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen® gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt und
durch folgende textliche Festsetzung erganzt:

,Beschrankte persénliche Dienstbarkeit zugunsten des jeweils zustdndigen Versor-
gungstrégers bestehend in dem Recht das Grundstiick fiir den Bau, den Betrieb und
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die Unterhaltung der Hochspannungsfreileitung mit den dazugehérigen Masten und
Erdungen in Anspruch zu nehmen und betreten zu lassen.

In einem Schutzstreifen von 18 m Breite (zu beiden Seiten der Mastmitttellinie von je
9 m) darf der Grundstlickseigentiimer keine Gebadude oder Strohmieten errichten.

Er hat dafiir Sorge zu tragen, dass Bdume und Strducher die Leitung nicht gefdhrden
und muss alles unterlassen, was den Betrieb der Leitung ober- oder unterirdisch be-
eintrdchtigen kbnnte.

Flurschdden werden dem Nutzungsberechtigten ersetzt.
Die Ausiibung dieses Rechte aus der Dienstbarkeit kann Dritten (iberlassen werden.*

Die Festsetzung allein kann jedoch keine Geh-, Fahr- und Leitungsrechte begrinden,
sondern setzt lediglich die erforderlichen Flachen dafur fest. Ergdnzend hierzu sind
vertragliche Vereinbarungen bzw. die dingliche, privatrechtliche, Sicherung
durch Grunddienstbarkeiten o.a. erforderlich.

6.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gemal § 91 Hess. Bauordnung (HBO) werden zur duferen Gestaltung der baulichen
Anlagen ortliche gestalterische Vorschriften durch eine gesonderte Satzung erlassen,
die gem. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Sie dienen
in erster Linie der Verhinderung grober Verunstaltungen.

6.7.1 Dachgestaltung

In den Vorschriften zur Dachgestaltung in Ziff. 3.1 werden Regelungen getroffen zu Fo-
tovoltaikanlagen, aber auch zu Farbgebung und Dachaufbauten, die als pragende Ge-
staltungsmerkmale aus den angrenzenden Baugebieten entnommen und als gestalte-
rische Vorgaben im vorliegenden Bebauungsplan definiert wurden. So sind geneigte
Dacher ausschlieBlich in gedeckten rot, braun, anthrazit oder grau zulassig.

Flachdacher sind zuldssig und zu begrinen.

Damit soll gewahrleistet werden, dass die klnftige Bebauung sich nicht als Fremdkor-
per darstellt, sondern die angrenzend vorhandenen Strukturen aufnimmt und fort-
schreibt.

6.7.2 Fassadengestaltung

Zur Vermeidung grober Verunstaltungen und stérender Blend-/ Fernwirkungen werden
Mindestanforderungen zur Farbgebung im Bereich der sichtwirksamen Auf3enmauern
getroffen:

Verkleidungen mit grellbunten bzw. metallisch glanzenden Materialien sind an Fassa-
den nicht zuldssig, diese sind zu verputzen. Als Ausnahme kdnnen hier Sichtmauer-
werk aus Naturstein oder in Natursteinoptik zugelassen werden.
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6.7.3 Einfriedungen

Nicht nur die baulichen Anlagen selbst, sondern auch insbesondere die 6ffentlich ein-
sehbaren Bereiche der privaten Grundstucksflachen nehmen Einfluss auf die stadte-
bauliche Gesamterscheinung und sind insofern auch dazu in der Lage negative Aus-
wirkungen zu entfalten.

Insofern werden Mindestanforderungen zu Einfriedungen formuliert. Diese leiten sich
zum einen ab von den baulichen Vorbildern aus den angrenzenden Wohngebieten
bzw. stellen generelle Gestaltungsanspriiche der Stadt Butzbach dar.

Hinweise:

Stellflachen fiir Miill-/Abfallbehélter im Grundstiicksrandbereich sollten durch Strauch-
pflanzungen oder intensiv begriinte Einfriedungen optisch abgeschirmt werden.

6.7.4 Grundstiicksfreiflachen

Um auch innerhalb der Ortslagen kleinere Siedlungsbiotope, die wichtig fur sehr vielfal-
tige Arten sind, sowie kleinklimatisch wirksame Vegetationsflachen zu erhalten, werden
auch Festsetzungen zur Gestaltung der Grundsticksfreiflachen zur Vermeidung von
nicht-klassischen Steingarten getroffen - so sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten
oder -schiittungen von mehr als 1 m? Flache unzuldssig, soweit sie

e auf einem (Unkraut-)Vlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundab-
dichtung aufgebracht werden und

¢ nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das stei-
nerne Material als hauptsachliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird

oder soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen.

6.7.5 Werbeanlagen

Die Regelungen zur Ausgestaltung von Werbeanlagen erganzen die Vorschriften nach
Landesbaurecht und dienen der Verhinderung von Werbeanlagen, die das Orts- und
Landschaftsbild erheblich stéren.

6.8 Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Fur Bebauungsplane nach § 13b gilt § 13a entsprechend. Nach § 13a BauGB wird im
beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.
Auch ein Monitoring ist nicht erforderlich.

Allerdings mussen auch fur ein vereinfachtes Verfahren die Arten- und Biotopschutz-
gebote gem. BNatSchG und des HAGBNatSchG erfasst werden. Dies erfolgt in Anla-
ge | zur Begrundung.

Spezifische Anforderungen an das Bauleitplanverfahren sind demnach jedoch nicht ab-
leitbar.
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Sofern jedoch Flachenberdumungen in der Brutzeit von Agrarbritern stattfinden sollen,
sollte durch eine fachliche Vorabkontrolle sichergestellt werden, dass keine konkrete
Brut geschadigt werden kann.

6.8.1 Grinordnung

Es wurden folgende grinordnerische MaRnahmenempfehlungen zur Einbindung in die
Landschaft sowie zum Klima-, Boden- und Wasserschutz wurden in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

Beagrenzung der Flidchenversiegelung

Festsetzungen zur Begrenzung Versiegelung dienen dem Schutz des Bodens nach
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie der Minderung negativer stadtklimati-
scher Effekte durch Begrenzung von Aufheizungseffekten. Dies erfolgt durch

e die Grundflachenzahl (GRZ),
¢ die Vorschriften zur anteiligen Begriinung der Grundstlicksflachen sowie

e zur wasserdurchlassigen Herstellung von Hof- und privaten Wegeflachen sowie
Stellplatzflachen.

Erhaltung des Ortsbildes

Es soll eine aufgelockerte Bebauung in offener Bauweise und eine gute innere Gliede-
rung gewahrleistet werden. AuRerdem sollen die Bauhéhen auf ein Umgebungsmal}
begrenzt werden.

Darlber hinaus sind Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundstlicken nur als offene
Einfriedungen bis max. 1,5 m HOhe zulassig.

Durchlassigkeit fiir Kleintiere

Um Wanderungsbeziehungen von Kleintieren bis Igelgrof3e weiterhin zu gewahrleisten,
sind insbesondere Einfriedungen zu den Nachbargrundsticken mit mind. 15 cm Bo-
denabstand zu gestalten.

Pflanzbindung

Im Geltungsbereich sind die Anpflanzungen von Baumen und Strduchern mit standort-
heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen, ausbreitungsaggressive invasive Arten dir-
fen nicht angepflanzt werden.

Grundstiicksein- und -durchgriinung

Darlber hinaus sind die nicht von baulichen Anlagen tberdeckten Grundstiicksflachen
zu begriinenden und anteilig zu mind. 30 % mit klein- bis mittelkronigen Badumen und
Strauchern (1 Baum je 25 m?, ein Strauch je 1 m?) zu Uberstellen. Diese sollen, wo
vorhanden, vorrangig in den Randbereichen zur freien Landschaft hin angeordnet wer-
den.

Das Gebot der privaten Sonnenenergienutzung auf Hausdachern bedingt, dass bei der
Begrinung der Grundstucksfreiflachen von einer Durchgrinung mit volumenbildenden
Laubgehdlze abzusehen ist. Innerhalb des Gebiets sollten die Pflanzgebote darum auf
klein- bis mittelkronige Wuchsformen begrenzt werden, Groldgehoélze kénnen aber zur
freien Landschaft hin orientiert werden.

GroB & Hausmann - Bahnhofsweg 22 « 35096 Weimar (Lahn)» FON 06426-92076 » FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan ,,Am Nollweg“
— Bebauungsplan zur Deckung eines Wohnungsbedarfs gem. § 13b BauGB —
Stadt Butzbach, Stadtteil Bodenrod Seite 18

Artenschutz

Im Geltungsbereich sind die gesetzlichen Regelungen zum Schutz wildlebender Tiere
und Pflanzen bei den Baumalinahmen weiterhin in erforderlichem Umfang fachgerecht
zu beachten (vgl. Hinweis Nr. 4.6 ,Artenschutz®).

Darlber hinaus ist auf Schutz und Erhalt des gut strukturierten Feldgehodlzes im Wes-
ten v.a. bauzeitig zu achten - bei allen baulichen oder sonstigen Ma3nahmen, von de-
nen Vegetationsflachen betroffen sein kénnen, ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumafnahmen® sowie die RAS LP-4
anzuwenden.

Zur Foérderung heimischer Arten der Gartenstadte sollten Unterschllpfe in guter rdum-
licher Verteilung geschaffen und erhalten werden (vgl. Broschure “Naturschutz an Ge-
bauden” NABU Deutschland).

6.8.2 Naturschutzfachlicher Eingriff/Ausgleich

Fur Bebauungsplane nach § 13b gilt § 13a entsprechend. Nach § 13a BauGB wird im
beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.
Auch ein Monitoring ist nicht erforderlich.

Bezlglich eines naturschutzfachlichen Ausgleichs gilt, dass im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 11a BauGB "Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 (BauGB) vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig" zu betrachten sind. Ein natur-
schutzfachlicher Ausgleich ist im vorliegenden Bauleitplanverfahren somit nicht erfor-
derlich.

6.9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Nicht zuletzt auf Grund des UN-Weltklimaberichts ist deutlich geworden, dass die Be-
kampfung des Klimawandels und die Anpassung an den Klimawandel dauerhafte Zu-
kunftsaufgaben auch der Stadte und Gemeinden sind. Diese Aufgaben haben auch ei-
ne stadtebauliche Dimension, der die Gemeinden bei ihren Vorgaben zur értlichen Bo-
dennutzung Rechnung tragen sollen®. Mit dem ,Gesetz zur Starkung der klimagerech-
ten Stadtentwicklung in den Gemeinden® (BauGB Novelle 2011) wurde zur Starkung
des Klimaschutzes u. a. eine Klimaschutzklausel eingeflgt, die Festsetzungsmdglich-
keiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien bspw. aus der Kraft-
Warme-Kopplung erweitert, Sonderregelungen flir die Windenergienutzung eingefligt
und die Nutzung insbesondere von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden erleich-
tert werden. Der neugefasste § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die
Bauleitplane dazu beitragen sollen, ,eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und das Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.” Die Neuregelungen der § 1 Abs. 5 Satz 2, und § 1a Abs. 5 BauGB

9 aus: Referentenentwurf zum Gesetz zur Starkung der klimagerechten Stadtentwicklung in den Gemeinden
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werten den kommunalen Klimaschutz auf, verleihen ihnm aber keinen Vorrang vor ande-
ren Belangen nach § 1 Abs. 6 BauGB und § 1a BauGB.

Dezidierte Festsetzungen, die ausschliel3lich dem Klimaschutz bzw. der Klimaanpas-
sung dienen enthalt der Bebauungsplan nicht. Die moderaten Dichtewerte, in Verbin-
dung mit der Festsetzung zur Begriinung von baulich nicht beanspruchten Flachen so-
wie zur verbindlichen Begriinung von Fachdachern wirkt Aufheizungseffekten entgegen
und tragt, neben der Rickhaltung von Niederschlagswasser und der Schaffung von
Lebensraums fir Kleintiere und Pflanzen, damit auch zur Verbesserung des Kleinkli-
mas bei.

Der Planungsraum besitzt zudem keine besonderen Empfindlichkeiten in Bezug auf
klimatische Anforderungen. Der Stden von Bodenrod ist durch eine eher lockere und
niedrige Bebauung mit einem relativ hohen Anteil an unversiegelten Grundsticksfla-
chen gepragt. Barrieren fur siedlungsklimatisch bedeutsame Kaltluftstrome oder grof3-
flachige Versiegelungen, die zu problematischen Aufheizungseffekten fliihren kénnten,
sind nicht vorzufinden und werden auch durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht
erstmalig vorbereitet.

7 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet 6.541 gm 94,4 %
StralRenflachen 387 gm 5,6 %
GESAMT 6.929 gm 100,0 %
Wohngrundsticke: 11
@ - Grolke: 595 gm

8 Begriffsbestimmungen

Grundflachenzahl (GRZ) — 0,4 (Beispiel)

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflédche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,4 = 240 gm
Bei einer Grundstlicksgrofie von 600 gm dirfen maximal 240 gm Grund-
flache Uberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit

ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb
der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf jedoch die zulassige Grundflache durch
die zuvor genannten Grundflachen bis zu 50 % Uberschritten werden
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d.h. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6. Weitere Uberschreitungen in
geringfigigem Ausmalf} kdnnen zugelassen werden.

Geschossflachenzahl (GFZ) — 0,6 (Beispiel)

,Die Geschossflache gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 600 gm * 0,6 = 360 gm

Bei einer GrundstiicksgréfRe von 600 gm durfen maximal 360 gm, verteilt
auf alle (Voll-)Geschosse (nach § 4 Abs. 5 Satz 3 HBO) uberbaut wer-
den. Die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Bal-
kone, Loggien und Terrassen bleiben bei der Ermittlung der Geschoss-
flache unbericksichtigt.

Voligeschoss — |

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

sIst eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht (berschrei-
ten. Ein Vortreten von Gebéudeteilen in geringfliigigem Ausmald kann zugelassen werden.*
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Offene Bauweise — o, E/D — nur Einzel- und Doppelhauser

»In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lédnge der Hausformen darf héchstens 50 m be-
tragen.” (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Stadt Butzbach Juni 2020
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