Bauleitplanung der Stadt Butzbach
Bebauungsplanverfahren , In den Strichen/Biengéarten —
2. Anderung“, Pohl Gons

Begrindung

Januar 2001
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1. Veranlassung

Fur die Grundstiicke im Geltungsbereich der 2. Anderung ist im rechtskréaftigen
Bebauungsplan ,In den Strichen/Biengarten” (rechtskréftig: 14.04.1968, siehe
Anlage) nicht Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, obwohl fiir den westlich
angrenzenden Weg Stral3enverkehrsflache eingetragen ist. Es handelt sich um eine
inneroértliche Baulucke. Es bestehen konkrete Bauabsichten, die nur Gber die
Anderung des Bebauungsplanes realisiert werden kénnen.

Der Ortsbeirat Pohl Gons hat die Schaffung von Baurecht beantragt, da die Mehrheit
der Grundstiickseigentimer an einer Bebauungsmoglichkeit interessiert ist.

2. Rahmenbedingungen

Im Flachennutzungsplan ist fur die Flache ,Wohnbauflache® (W) dargestellt. Der
Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen die Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
und der hierzu ergangenen Rechtsverordnungen zugrunde. Die
Stadtverordnetenversammlung hat am 05.12.2000 beschlossen, die hier vorliegende
Bebauungsplananderung durchzuftihren.

4. Lage des Gebietes

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Ortsrand von Pohl Géns zwischen
Hauptstralle (Giel3ener StralRe) und Friedhof. Es handelt sich um einen relativ
ebenen Bereich mit leichtem Gefélle von West nach Ost.

5. Planungsziele und Grundziige der Planung

Uber die Bebauungsplananderung soll fir die Grundstiicke eine iberbaubare Flache
festgesetzt werden. Als Art der Nutzung ist allgemeines Wohngebiet gemal3 § 4
BauNVO vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die in der
Umgebung bereits vorhandenen Wohngebaude aber auch den angrenzenden
Altbestand entlang der Hauptstral3e und den gegentberliegenden Friedhof
bertcksichtigen. Es sollen Einfamilienwohnh&auser bzw. Doppelhduser entstehen.
Weitere Festsetzungen sind an der vorhandenen Umgebungsbebauung ausgerichtet,
um ein stadtebaulich vertragliches Einfiigen zu erzielen. Zum Friedhof hin verbleibt
ein Abstand von 20 m, so dal3 in Verbindung mit der geplanten Abpflanzung durch
Baume auch die hier betroffenen Belange bericksichtigt sind.

6. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die baunutzungsrechtlichen Festsetzungen des Anderungsplanes sollen eine
Ausnutzung ermdglichen, die sich dem vorhandenen Gebietscharakter mit einer
offenen Einzelhausbebauung anpafit. Die GRZ und GFZ werden auf 0,4 bzw. 0,7
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festgesetzt. Die Geschossigkeit wird auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt. Pro
Grundstuck sind maximal zwei Wohnungen zuldssig. Weitere bauordnungsrechtliche
Festsetzungen sollen zu einem gestalteten Ortsbild beitragen.

7. Erschliel3ung

Durch die Darstellung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet
in der generellen Entwasserungsplanung enthalten. Es mussen jedoch zur
Huttenberger StralRe bzw. zur HauptstralRe hin neue Kanalhaltungen verlegt werden.
Die Detailplanungen hierzu werden zu gegebener Zeit mit den zustandigen Behorden
abgestimmit.

Zur Wasser- und Loschwasserversorgung wird eine neue Leitung von der
Hauptstral3e zur Hittenberger Stral3e notwendig. Die dort jeweils vorhandenen
Kapazitaten sind fur die Versorgung der max. moglichen 10 Wohneinheiten im
Plangebiet ausreichend.

8. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da die Grundstiicke mit dem heutigen
Zuschnitt bebaubar sind.

9. Altlasten

Der Stadt Butzbach sind im Planungsgebiet keinerlei Altlasten oder sonstige
kontaminierte Flachen bekannt. Es handelt sich um Wiesen bzw. Gartengrundstiicke.

10.Landschaftsplanung

Die Landschaftsplanung wurde an ein Fachbiro vergeben (siehe Teil 1l der
Begrindung).

11.Kosten

Die ErschlieBungskosten fur den Ausbau des Weges zwischen Friedhof und
Plangebiet mit den erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden gemald der
ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Butzbach teilweise auf die Anlieger
umgelegt.

12.Kopie bestehender Bebauungsplan (Ausziige)

(siehe nachste Seite)

Magistrat der Stadt Butzbach Januar 2001
Amt fur Bauwesen



Textliche Festsetzungen

A. Planungsrechtl. Festsetzungen

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) - WA

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
WA I WA = Allgemeines Wohngebiet
0,4 0,7 0,4 = GRZ (Grundfléachenzahl § 19 BauNVO)
0 E/D 0,7 = GFZ (GeschoRflachenzahl § 20 BauNVO)

E/D  =nur Einzel-/
Doppelhaus

0 = offene Bauweise § 22 (2) BauNOV

private Grinflache/Hausgarten

Offentliche Verkehrsflache

Uberbaubare Grundstickflache

anzupflanzende Baume

offentliche Parkpflache

Geltungsbereichsgrenze

3. Pro Grundstiick sind maximal 3 Wohnungen zul&ssig.

4. Garagen sind nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstticksflache zuldssig.



=

D.

Hof- und Stellplatzflachen sind wasserdurchlassig

zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das
Grundwasser zu befirchten ist.

Niederschlagswasser (Dachflachenwasser) ist zu
verwerten. Es ist eine Zisterne (25 I/m2 Dachflache
abzuleiten. Ein Uberlauf an das Kanalnetz ist zulassig.

Grunordnerische Festsetzungen

Mindestens 80 % der nicht Gberbaubaren Grundstticks-
flache sind als Garten- oder Griinflache anzulegen.
Diese Flachen sollen mind. 30 % Baum- und Strauch-
pflanzungen gem. Pflanzliste enthalten.

(1 Baum =10 m?, 1 Strauch =1 m?)

Pflanzliste fir anzupflanzende Baume und Strdaucher
2.1 hochstdammige heimische Obstbdume

2.2 Baume
Bergahorn, Hainbuche, Buche, Esche, Stieleiche,
Salweide, Winterlinde, Bergulme

2.3 Straucher
Feldahorn, Hartriegel Hasel, WeiRdorn, Pfaffen-
hitchen, Heckenlarche, Schlehe, Hundsrose,
Purpurweide, Korbweide, Holunder, Schneeball

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachneigung 30° - 45°

Maximale Firsthdhe bezogen auf die Gehweghinterkante
h=10,00 m

Bei einem Doppelhaus ist nur eine gemeinsame Dach-
neigung zuléssig. Die Doppelhaushélften sind in ihrer
aulleren Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Hinweise

,»Beil Erdarbeiten konnen jederzeit unbekannte Bodenver-
unreinigungen oder Altablagerungen angeschnitten werden.

Um eventuelle Geféahrdungen zu vermeiden, sind neu ent-
deckte Bodenverunreinigungen/Altablagerungen unverziglich
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches
Umweltamt Frankfurt, der n&chsten Polizeidienststelle, dem
Magistrat der Stadt Butzbach oder dem Abfallwirtschaftsbetrieb
des Wetteraukreises anzuzeigen. Die weitere VVorgehensweise
ist dann abzustimmen.”



Gesetzliche Grundlagen:

=

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23.01.1990

3. Planzeichenverordnung (PlanZV)

vom 18.12.1990

Aufstellungsbeschluf® gem. § 2 (1) BauGB
am: 05.12.2000

Beteiligung der Birger gem. § 3 (1) BauGB
177011 TR 0]

Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB
VOM: v DIS e,

Nach Beschluf3: 26.04.2000
offentlich ausgelegt gem. § 3 (2) BauGB
VOM: Lo DIS: i

Als Satzung beschlossen gem. § 10 BauGB
AM: e,

Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens gem.
§ 11 BauGB

Ortsublich bekannt gemacht gem. § 12 BauGB
AM: e

Es wird bescheinigt, dal? die Grenzen und
Bezeichnungen der Flurstiicke mit dem Nachweis
des Liegenschaftskatasters tibereinstimmen.

Der Landrat des Wetteraukreises
- Katasteramt —

Friedberg, den

STADT BUTZBACH

,IN DEN STRICHEN/BIENGARTEN - 2. ANDERUNG*
POHL GONS

1:5000 12/2000
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