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1 Innenentwicklung im Forschungsvorhaben DORF UND DU 

Vielfältige Innenentwicklungspotenziale in den Ortskernen, demografischer Wandel, steigende Kos-

ten für den Unterhalt von Infrastruktureinrichtungen und der wachsende Siedlungsdruck aus der 

Metropolregion FrankfurtRheinMain sowie das 30-Hektar-Ziel der Nationalen Nachhaltigkeitsstrate-

gie der Bundesregierung fordern Butzbach zur Beschäftigung mit Ortsinnenentwicklung auf. Im For-

schungsvorhaben DORF UND DU widmet sich Butzbach dem Thema und erprobt Maßnahmen zum 

aktiven Umgang mit Innenentwicklung. Diese werden in der vorliegenden Kommunalstrategie, die 

zur Aktivierung der Innenentwicklung dient, eingebunden.  

Die Beschäftigung mit LƴƴŜƴŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎ Ƙŀǘ ƳŜƘǊŜǊŜ DǊǸƴŘŜΦ ½ǳƳ ŜƛƴŜƴ Ǝƛƭǘ Ŝǎ αCƭŅŎƘŜƴ Ȋǳ ǎǇŀǊŜƴάΦ 

Deutschland hat sich im Rahmen der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie das Ziel gesetzt, den Flä-

chenverbrauch auf unter 30 ha/ Tag im Jahr 2030 zu reduzieren. Innenentwicklung zielt auf die Akti-

vierung des baulichen Bestands und der Flächenpotenziale im Siedlungsbestand. Durch die Nutzung 

dieser Potenziale im Innenbereich kann neuer Landverbrauch, wie durch zusätzliche Bauflächen am 

Stadtrand oder durch die Versiegelung durch Straßen, verringert und Fläche gespart sowie die wert-

vollen Ressourcen Boden und Natur geschützt werden. 

Zum anderen ist Innenentwicklung auch strategische Siedlungsentwicklung. Innenentwicklung be-

deutet auch Attraktivierung der Ortskerne. Durch die Konzentration auf Potenziale im Bestand, kann 

Innenentwicklung dem demographischen Wandel wirkungsvoll begegnen. Gewachsene Siedlungs-

strukturen können mittels Innenentwicklung erhalten und weiterentwickelt werden. Der Bestand 

wird aufgewertet und zugleich steigt dessen Wert. Neues Bauen im Ortskern bedingt eine Durchmi-

schung von Jung und Alt. Eine größere Nutzungsvielfalt in der Ortslage ermöglicht kurze Wege und 

eine bessere Erreichbarkeit. Freiräume und Landschaften werden erhalten und stehen den Bewoh-

nern zur Erholung zur Verfügung. Außerdem werden vorhandene Infrastruktureinrichtungen besser 

ausgenutzt. Dies bedeutet zudem Kostenersparnisse. 

Innenentwicklung umfasst jedoch nicht nur bauliche Maßnahmen. Dorfgemeinschaften und soziale 

Dorfentwicklung machen Ortskerne ebenso lebenswert wie Sanierungen oder Umbauten im Bestand. 

Innenentwicklung ist daher nicht nur ökologisch, sondern auch ökonomisch und sozial nachhaltig. Sie 

ist vielschichtig, daher bedarf es einer abgestimmten Aktivierungsstrategie. Diese liegt mit der Kom-

munalstrategie Ortsinnenentwicklung nun für Butzbach vor.  

1.1 Das Forschungsvorhaben DORF UND DU 

Das Forschungsvorhaben DORF UND DU befasst sich, wie die Langfassung des Projektnamens αRegi-

onalstrategie Ortsinnenentwicklung der LEADER-Region WetterauκhōŜǊƘŜǎǎŜƴά bereits verrät, mit 

Ortsinnenentwicklung. Das Vorhaben ordnet sich in die Fördermaßnahme des Bundesministeriums 

ŦǸǊ .ƛƭŘǳƴƎ ǳƴŘ CƻǊǎŎƘǳƴƎ ό.a.Cύ αYƻƳƳǳƴŜƴ ƛƴƴƻǾŀǘƛǾά ein, die wiederum Teil des Rahmenpro-

ƎǊŀƳƳǎ αCƻǊǎŎƘǳƴƎ ŦǸǊ ƴŀŎƘƘŀƭǘƛƎŜ 9ƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎά ƛǎǘΣ ŜƛƴΦ  

Ziel des Vorhabens DORF UND DU ist es, die Ortsinnenentwicklung in der Region zur strategischen 

Daueraufgabe zu machen ς und dies sowohl örtlich, lokal wie auch regional. Dabei ist im Vorhaben zu 

berücksichtigen, dass die LEADER-Region Wetterau/Oberhessen mit ihren 17 Kommunen (Altenstadt, 

Büdingen, Butzbach, Echzell, Florstadt, Gedern, Glauburg, Hirzenhain, Kefenrod, Limeshain, Münzen-

berg, Nidda, Ortenberg, Ranstadt, Reichelsheim, Rockenberg und Wölfersheim) in der Nähe zum 

Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main und damit in der Metropolregion FrankfurtRheinMain liegt. Im 
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Vorhaben ist damit umzugehen, dass die Region auf der einen Seite einen hohen Handlungsdruck in 

der Siedlungsentwicklung verspürt und auf der anderen Seite Probleme des ländlichen Raums 

sichtbar werden. Um die Ortsinnenentwicklung zur strategischen Daueraufgabe in der Region zu 

machen, müssen diese beiden Entwicklungen 

in der Region angemessen berücksichtigt 

werden. Es wird davon ausgegangen, dass 

dieses Ziel nur erreicht werden kann, wenn 

es gelingt einen ganzen Strauß an Maßnah-

men zusammenzubinden. Und dies in einer 

für die Region passenden Kombination. Ein 

Orchester von Maßnahmen und Aktivitäten 

anstelle von Einzelprojekten ist somit das Ziel 

(Abbildung 1). 

Im Vorhaben wird auf verschiedenen Ebenen 

gearbeitet und geforscht (Abbildung 2). Der 

Schwerpunkt der Arbeiten findet in den drei Modellkommunen Butzbach, Nidda und Ortenberg statt. 

Neben einem gesamtkommunalen Prozess liegt der Schwerpunkt der Arbeiten in je zwei Mo-

dellstadtteilen, die spezifische Fragestellungen bearbeiten. Die dort erarbeiteten Forschungsergeb-

nisse fließen zunächst zurück auf die kommunale Ebene, auf der unter Einbindung der übrigen Stadt-

ǘŜƛƭŜ ŜƛƴŜ ǎƻƎΦ αYƻƳƳǳƴŀƭǎǘǊŀǘŜƎƛŜ hǊǘǎƛƴƴŜƴŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎά ŜǊŀǊōŜƛǘŜǘ wird. Die dortigen Ergebnisse 

wiederum fließen in die Regionalstrategie Ortsinnenentwicklung ein. Diese wird zum Ende des Vor-

habens vorliegen und bildet die strategische Grundlage in der Ortsinnenentwicklung für die gesamte 

LEADER-Region Wetterau/Oberhessen. Sie soll im Anschluss an das Vorhaben Schritt für Schritt um-

gesetzt werden.  

Das Vorhaben fokussiert sich auf Fragestellungen der Innenentwicklung, nicht der Siedlungsentwick-

lung. Außerdem beschäftigt sich das Vorhaben mit dem Aspekt der Wohngebäude. Die gewerbliche 

Entwicklung und der Umgang mit der Inanspruchnahme von Flächen bzw. der Umgang mit gewerbli-

chen Bestandsgebäuden werden dabei nicht berührt.  

Abbildung 2: Überblick über die unterschiedlichen Ebenen im Projekt (Region, Modellkommunen und Modellstadtteile) 

Abbildung 1: Orchester der Innenentwicklung, Soboth, 2016. 



 
 
 
 

  
             Kommunalstrategie Ortsinnenentwicklung Butzbach 

3 
 

LƳ ±ƻǊƘŀōŜƴ α5hwC ¦b5 5¦ά ƪƻƻǇŜǊƛŜǊŜƴ YƻƳƳǳƴŜƴ ǳƴŘ ¦ƴƛǾŜǊǎƛǘŅǘ (Abbildung 3). Verbund-

partner sind die Stadt Butzbach und die Justus-Liebig-Universität Gießen (JLU), Institut für Geogra-

phie, Professur für Raumplanung und Stadtgeographie. Die Stadt Butzbach übernimmt die Federfüh-

rung für die drei Modellkommunen und wird im Vorhaben unterstützt von: IfR Institut für Regional-

management (Gießen), Marketing-Effekt GmbH (Bad Vilbel) und Planergruppe HTWW (Aschaffen-

burg). Letzteres Büro wurde am 1.10.2017 in TROPP-PLAN umbenannt. Weitere Partner sind das Amt 

für Bodenmanagement Büdingen, der Regionalverband FrankfurtRheinMain und die Wirtschaftsför-

derung Wetterau GmbH. Das Projekt wird außerdem vom Deutschen Institut für Urbanistik wissen-

schaftlich begleitet. Die administrative Unterstützung erfolgt durch Projektträger Jülich (PTJ).  

1.2 Zielsetzung und Erarbeitung der Kommunalstrategie 

Ziel der Kommunalstrategie Ortsinnenentwicklung ist es, aus fachlicher Sicht Empfehlungen zur Akti-

vierung und Realisierung einer qualitätsvollen Ortsinnenentwicklung in Butzbach auszusprechen. Um 

solche Empfehlungen für Butzbach zu benennen, wird in Kapitel 2 zunächst eine Bestandsanalyse zur 

Lage und Anbindung Butzbachs, der Bevölkerungsentwicklung, der Kommunikations- und Versor-

gungslandschaft sowie den Innenentwicklungspotenzialen erstellt. Die Ergebnisse werden in Kapitel 3 

in einer Stärken-Schwächen-Chancen-Risiko-Analyse bewertet und zusammengefasst. Darauf basie-

rend werden in Kapitel 4 ein Leitbild und Ziele für die Ortsinnenentwicklung in Butzbach abgeleitet. 

Diese finden sich in den Handlungsfeldern aus Kapitel 5 wider. 

Die für Butzbach identifizierten Maßnahmen zur Aktivierung der Ortsinnenentwicklung finden sich in 

Kapitel 6. In Kapitel 7 werden die in den Modellstadtteilen Hoch-Weisel, Gelnhaar, Ober-Schmitten 

und Ulfa erarbeiteten architektonischen Vertiefungen bzw. Testentwürfe  als übertragbare Entwick-

lungsoptionen zusammengefasst. In Kapitel 8 findet sich eine Übersicht über das städtebauliche In-

strumentarium der Ortsinnenentwicklung. Die weiteren Schritte im aktiven Umgang mit den Maß-

nahmen werden in Kapitel 9 zusammengefasst. In Kapitel 10 finden sich aufgrund des Datenschutzes 

die Anhänge unterteilt in öffentlich und nicht-öffentlich. 

Abbildung 3: Partner im Forschungsvorhaben DORF UND DU 
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Die Erarbeitung der Kommunalstrategie fand von Juni 2016 bis Dezember 2017 statt. Dabei wurden 

die hier vorliegenden Beschreibungen, Analysen und Maßnahmen sowie das Leitbild und die Ziele 

erarbeitet. Auch die Arbeiten aus den Modellstadtteilen sind in die Kommunalstrategie eingeflossen. 

Die Butzbacher Ortsvorsteher wurden dabei im Rahmen einer kommunalen Steuerungsgruppe ein-

gebunden. Die kommunale Steuerungsgruppe, die aus Bürgermeister, der Projektleitung und Projekt-

steuerung sowie den Ortsvorstehern besteht, tagte bis zum Vorliegen der Kommunalstrategie insge-

samt drei Mal: 15.11.2016, 08.03.2017 und 29.06.2017. Die kommunale Steuerungsgruppe wird 2018 

fortgesetzt und soll die Umsetzung der Kommunalstrategie Ortsinnenentwicklung begleiten. 

1.3 Butzbach ς eine Modellkommune im Vorhaben DORF UND DU 

Butzbach ist neben Nidda und Ortenberg eine der drei Modellkommunen im Vorhaben DORF UND 

DU. In Butzbach werden daher Innenentwicklungsansätze erarbeitet. Dies geschieht durch die Arbei-

ten in den Modellstadtteilen Hoch-Weisel und Fauerbach, die Anschauungsmaterial für die Ortsin-

nenentwicklung in der gesamten Kommune liefern.  

Die Modellstadtteile haben unterschiedliche 

Themenschwerpunkte. In Hoch-Weisel wurden 

Themen der sozialen Dorfentwicklung und des 

potenziellen Leerstands bearbeitet. Die Arbei-

ten im Modellstadtteil, die von Juni 2016 bis 

Oktober 2017 unter Begleitung von IfR, HTWW 

und der Stadtverwaltung Butzbach stattfanden, 

befassten sich mit Fragen zur Steigerung der 

Lebensqualität, der Aktivierung der Dorfge-

meinschaft, der Einbindung älterer Menschen in die Dorfgemeinschaft und dem Umgang mit poten-

ziellem Leerstand. Auch andere Fragen, wie die Identifizierung und Aktivierung von Innenentwick-

lungspotenzialen, wurden bearbeitet. Im Oktober 2017 wurde ein Maßnahmenkatalog für Hoch-

Weisel mit allen identifizierten Maßnahmen vorgelegt. Dieser wird nun durch die Stadt Butzbach in 

enger Zusammenarbeit mit dem Ortsbeirat auf Umsetzbarkeit geprüft und angegangen.  

Im Modellstadtteil Fauerbach, der von der JLU 

Gießen, dem Regionalverband Frankfur-

tRheinMain und der Stadtverwaltung Butzbach 

begleitet wird, werden Fragen der Standortei-

gentümergemeinschaften als mögliches In-

strument der Innenentwicklung und Aspekte 

der Attraktivierung der Ortsdurchfahrt bearbei-

tet. Zugleich steht die Frage der Aktivierbarkeit 

von privaten Baulücken im Mittelpunkt. Die 

Arbeiten in Fauerbach dauern noch an. Erste 

Erkenntnisse zur Ortsdurchfahrt liegen bereits vor und fließen in die Kommunalstrategie ein. Auch für 

Fauerbach werden Maßnahmen benannt, die auf Umsetzbarkeit geprüft und angegangen werden.  

Abbildung 4: Erste Bürgerwerkstatt in Hoch-Weisel 

Abbildung 5: Erste Bürgerwerkstatt in Fauerbach 
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2 Bestandsaufnahme: Bevölkerung, Infrastruktur und Innenentwicklungspo-

tenziale in Butzbach 

2.1 Lage und Anbindung von Butzbach 

Butzbach befindet sich in der nördlichen Wetterau und liegt mit seinen 13 Stadtteilen am Rande des 

Naturparks Taunus. Gekennzeichnet ist das Gebiet Butzbachs als Ordnungsraum. Dieser umgibt als 

Gürtel den Ballungsraum Frankfurt Rhein/Main. Des Weiteren ist Butzbach von der Landesplanung 

als Mittelzentrum ausgewiesen und übernimmt die Versorgung der in der Nähe wohnenden Bevölke-

rung mit Gütern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs (z.B.: weiterführende Schulen oder 

vielseitige Einkaufsmöglichkeiten). Abbildung 6 zeigt die Lage der Kommune Butzbach im Raum sowie 

deren Stellung im System der zentralen Orte und die verkehrliche Anbindung. 

Butzbach ist Teil der Regionalachse Frankfurt - Friedberg - Butzbach - (Gießen) (RB Darmstadt, Regio-

nalplan Südhessen 2010: 25). Sowohl die Autobahn A5, welche als eine großräumliche Verbindungs-

achse des deutschlandweiten Straßensystems fungiert, als auch die Anschlussstelle der Autobahn 

A485, die schließlich in die Bundesstraße B3 mündet, führen durch die Kommune. Zahlreiche An-

schlussstellen gewährleisten kurze Distanzen beim Erreichen der Verkehrswege. Der Bahnhof Butz-

bach liegt an der Main-Weser-Bahn zwischen Gießen und Friedberg im Bereich des Rhein-Main-

Verkehrsverbundes. Butzbach besitzt durch das Bahnliniennetz eine gute Anbindung nach Frankfurt 

und in die Rhein-Main-Region. 

 

Abbildung 6: Strukturräume und Mittelzentren der LEADER-Region Wetterau/Oberhessen, Quelle: JLU Gießen, 2017. 
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2.2 Bevölkerung 

Butzbach verzeichnete zwischen 2000 und 2015 ein Bevölkerungswachstum von 2,42 % und kann 

demnach der Kategorie Kommunen mit Bevölkerungszunahme zugeordnet werden. Auch im Ver-

gleich zur gesamten Untersuchungsregion, deren Bevölkerungsentwicklung im Schnitt mit - 0,58 % im 

gleichen Zeitraum stagnierend bis leicht negativ ausfällt, ist das Wachstum Butzbachs stärker ausge-

prägt. Begünstigt wird diese Entwicklung durch die Lage der Kommune im Raum (Abbildung 7). 

Zwischen 2000 und 2016 wuchs die Butzbacher Bevölkerung auf 25.878 Einwohner (Gemeindestatis-

tik des Hessischen Statistischen Landesamts 2017). Auch in Zukunft wird die Butzbacher Bevölkerung 

nach Prognose der Bertelsmann Stiftung (2015) um über 3% zwischen 2020 und 2030 wachsen. Die 

Bevölkerung im Wetteraukreis wächst in diesem Zeitraum um knapp 2% (Abbildung 8).  

Abbildung 7: Bevölkerungsentwicklung von 2000 bis 2015 der Gemeinden der LEADER-Region Wetterau/Oberhessen,  
Quelle: JLU Gießen, 2017. 
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Abbildung 8: Bevölkerungsvorausberechnung: Relative Bevölkerungsentwicklung 2012 - 2030 in Butzbach und im Wette-
raukreis. Quelle: Bertelsmann Stiftung, 2015: Wegweiser Kommune. Datengrundlage: Statische Ämter der Länder. 
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Das Durchschnittsalter in Butzbach lag 2015 bei 43,6 Jahren und wird laut Prognose der Bertelsmann 

Stiftung bis 2030 auf 47,4 Jahre steigen. Dieser prognostizierte Anstieg wird durch den bis 2030 zu-

nehmenden Anteil der 65 bis 79-Jährigen und insbesondere durch den starken Anstieg der über 80-

Jährigen bedingt (Abbildung 9). Währenddessen sinkt der Anteil der Bevölkerung im erwerbsfähigen 

Alter (15 bis 65 Jahre), so die Prognose. Hier ist insbesondere der Rückgang der Jugendlichen (Alters-

gruppe 16 bis 18 Jahre und Altersgruppe 19 bis 24 Jahre) hervorzuheben. Es wird davon ausgegan-

gen, dass diese Altersgruppen wegen ihrer Berufsausbildung oder Studiums abwandern. Eine ten-

denziell positive Entwicklung wird dem Anteil der Kinder (Altersgruppe unter 16 Jahre) in Butzbach 

prognostiziert. Allerdings wird die Altersgruppe der 10 bis 15-Jährigen laut Prognose sinken. 

Die Sterberate liegt über der Geburtenrate, daher wird die Bevölkerung in Butzbach auch zukünftig 

älter. Entsprechend ist eine negative, natürliche Bevölkerungsentwicklung im Jahr 2030 prognosti-

ziert. Ohne Zuzüge und Fortzüge würde der Bevölkerungsrückgang in Butzbach 6,9 % ausmachen 

(Abbildung 10). Jedoch wird zugleich Zuzug nach Butzbach stattfinden. 2030 werden laut Prognose 

der Bertelsmann Stiftung 51,4 Zuzüge je 1.000 Einwohner stattfinden. Entsprechend prognostiziert 

die Bertelsmann Stiftung ein positives Wanderungssaldo mit 5,3 je 1.000 Einwohner in Butzbach. Die 

Butzbacher Bevölkerung wird bis 2030 weiter wachsen (Abbildung 11). 

Abbildung 9 Die Entwicklung der Anteile Altersklassen an der Gesamtbevölkerung  in Butzbach. Quelle: Bertelsmann 
Stiftung (2015): Wegweiser Kommune. Datengrundlage: Statistische Ämter der Länder.

 

Abbildung 10: Natürliche Bevölkerungsentwicklung in Butzbach zwischen 2012 und 2030 dargestellt in Prozent. Quelle: 
Bertelsmann Stiftung (2015): Wegweiser Kommune. Datengrundlage: Statistische Ämter der Länder. 
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Zusammenfassend lässt sich feststellen, dass die Bevölkerung in Butzbach weiter wächst. Aller-

dings zeigen sich dabei Tendenzen des demographischen Wandels. Der Anteil der älteren Bevölke-

rung steigt während der Anteil der jungen Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter sinkt. Daher ist die 

natürliche Bevölkerungsentwicklung negativ. Das Wachstum wird durch Zuzug generiert.  

Bevölkerung in den Modellstadtteilen Fauerbach und Hoch-Weisel 

Die Bevölkerungsentwicklung in Fauerbach war im Zeitraum 2006 bis 2011 weitestgehend stabil. 

Danach erfolgte ein leichter Bevölkerungsrückgang. Ab 2012 stagniert die Entwicklung. Im Vergleich 

die Entwicklung in Hoch-Weisel war stabiler als in Fauerbach. Sie stagnierte von 2006 bis 2013 nahe-

zu mit der Ausnahme eines kleinen Wachstums 2011 (Abbildung 12). 

Die Altersstrukturen in Fauerbach und Hoch-Weisel ähneln den Butzbacher Strukturen und weisen 

Tendenzen des demographischen Wandels auf (Abbildung 13). In beiden Stadtteilen sinkt der Anteil 

der 0- bis 6-Jährigen an der Gesamtbevölkerung. In Fauerbach schrumpft die Gruppe der den 6- bis 

unter 15-Jährigen um 4,1%. Dahingegen stagniert  der Anteil dieser Altersklasse in Hoch-Weisel. Die 

Altersgruppe der 15- bis unter 30-Jährigen wächst stark in Fauerbach (4%), während sie in Hoch-

Weisel schrumpft (1,6%). In beiden Stadtteilen steigt der Anteil der 30-bis unter 65-Jährigen (Fauer-

bach: 1,9% und Hoch-Weisel: 3,3%). Die Altersgruppe der 65- bis unter 75-Jährigen schrumpft in bei-

den Stadtteilen (Fauerbach: 1% und Hoch-Weisel: 2,2%). In Fauerbach stagniert der Anteil der über 

75-Jährigen, während er in Hoch-Weisel wächst.  

Abbildung 12: Indexierte Bevölkerungsentwicklung in den Modellstadtteilen Fauerbach (links) und Hoch-Weisel (rechts), 
Quelle: JLU Gießen 2017, Datengrundlage: Stadt Butzbach 2006 bis 2013. 
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Abbildung 11: Wanderungssaldo zwischen 2012 und 2030 in Butzbach, dargestellt pro 1.000 Einwohner. Quelle: Ber-
telsmann Stiftung (2015): Wegweiser Kommune. Datengrundlage: Statistische Ämter der Länder. 
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Die Bevölkerungsentwicklung ist sowohl in Fauerbach als auch in Hoch-Weisel relativ stabil. Sie 

stagniert. Gleichwohl sind in den beiden Modellstadtteilen Tendenzen des demographischen Wan-

dels ablesbar: die Bevölkerung wird älter.  

2.3 Kommunikations- und Versorgungslandschaft in den Butzbacher Stadtteilen 

Ortsinnenentwicklung geht mit einer attraktiven Kommunikations- und Versorgungslandschaft in den 

Ortslagen einher. Verfügen Ortsteile über eine gut ausgestattete Landschaft, sind die Wege vor Ort 

kürzer. Zudem wird eine funktionierende und lebendige Dorfgemeinschaft durch attraktive Kommu-

nikationsräume und -plätze bedingt. Attraktive Treffpunkte im Ortskern werten zugleich das Woh-

numfeld auf und erhöhen die Lebensqualität vor Ort. Kurzum eine belebte und gut ausgestattete 

Kommunikations- und Versorgungslandschaft attraktiviert Orte und befördert so Innenentwicklung. 

Daher wurde im Projekt DORF UND DU die Kommunikations- und Versorgungslandschaft in Butzba-

cher Ortslagen betrachtet.  

Datengrundlage der Betrachtung sind die von den Ortsvorstehern ausgefüllten Kurzprofile der Ort-

steile (Ortsprofile). Wo es nötig war, wurden diese um Recherchen in der Stadtverwaltung Butzbach 

ergänzt. Auf der kommunalen Steuerungsgruppe am 8.3.2017 wurden diese und die nachfolgenden 

Auswertungen vorgestellt und geprüft. Sie finden sich im öffentlichen Anhang.  

2.3.1 Kommunikationsgebäude  

Kommunikationsgebäude, wie Bürgerhäuser, Gemeindehäuser, Kirchen, Backhäuser, Feuerwehrgerä-

tehäuser mit Lehrsaal, Vereinsgebäude, ermöglichen Bewohnern, Vereinen und Gruppen die Pflege 

und den Austausch nachbarschaftlicher Kontakte. Hier werden nachbarschaftliche Kontakte und der 

Austausch zwischen Bewohnern, Vereinen und Gruppen gepflegt. So auch in Butzbach: Die Stadtteile 

verfügen über mehrere Kommunikationsgebäude, an denen Kommunikation und Austausch stattfin-

den kann (Abbildung 14). Während die Kernstadt aufgrund ihrer Funktion, Größe und Lage über die 

meisten Gebäude verfügt, gibt es in kleineren Stadtteilen, wie Wiesental, weniger Gebäude. Mai-

Abbildung 13: Altersstrukturentwicklung in den Modellstadtteilen Fauerbach (links) und Hoch-Weisel (rechts) 2006 bis 
2013, Quelle: JLU Gießen 2017, Datengrundlage: Stadt Butzbach, 2006 bis 2013. 
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bach, Hoch-Weisel, Ostheim und Kirch-Göns besitzen eine größere Anzahl. Darauf folgen die Stadttei-

le Bodenrod, Münster, Fauerbach, Hausen-Oes, Nieder-Weisel, Griedel, Pohl-Göns und Ebersgöns. 

Wiesental hat aufgrund der Größe und Einwohnerzahl am wenigsten Gebäude. 

Traditionell finden in Kommunikationsgebäuden kulturelle Angebote, Feste und Freizeitangebote 

statt. So wird die Dorfgemeinschaft belebt. Auch weniger mobile Bewohner, wie ältere Menschen 

und Jugendliche, können so an Freizeitaktivitäten teilhaben. Wie vielfältig, attraktiv und geeignet die 

Gebäude sind, ist im Rahmen der Umsetzung der Kommunalstrategie zu prüfen (siehe Kapitel 6).  

2.3.2 Kommunikationsplätze 

Der Austausch der Bewohner, Vereine oder Gruppen findet auch auf auf öffentlichen Kommunikati-

onsplätzen, wie Sportplätzen, Spielplätzen, Dorfplätzen, öffentlichen Gärten, Friedhöfen und Grill-

plätzen, statt. Die Plätze stärken durch den Austausch auch Řŀǎ α²ƛǊ-DŜŦǸƘƭά ǳƴŘ ǎƻ die Identität mit 

dem Stadtteil. Sie sind wichtig für die Aktivierung der Ortsinnenentwicklung. Die Butzbacher Stadttei-

le verfügen jeweils über mehrere solcher wichtigen Plätze, sodass die Bewohner und Gruppen mitei-

nander in den Austausch treten können (Abbildung 15).  

Auch hinsichtlich der Kommunikationsplätze besitzt die Kernstadt aufgrund Funktionalität, Lage und 

Größe die größte Platzanzahl. Ostheim verfügt nach der Kernstadt über die meisten Plätze. Darauf 

folgen Hoch-Weisel, Bodenrod, Maibach und Kirch-Göns. Ebersgöns, Pohl-Göns, Nieder-Weisel, 

Münster, Griedel, Wiesental und Hausen-Oes folgen darauf.  

Abbildung 14: Kommunikationsgebäude in den Butzbacher Stadtteilen. Quelle: JlU Gießen 2017. 
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Attraktive Kommunikationsplätze, wie Dorfplätze, können außerdem das Wohnumfeld attraktivieren 

und die Lebensqualität erhöhen. Inwieweit dies bei den vorhandenen Plätzen der Fall ist, ist im Rah-

men der Umsetzung der Strategie und Maßnahmen zu prüfen (Kapitel 6).  

2.3.3 Gastronomisches Angebot  

Treffpunkte im Stadtteil sind auch gastronomische Angebote, wie Wirtschaften, Restaurants oder 

Kneipen. Sie sind private Kommunikationsräume, die den Austausch und die Kontaktpflege sowie das 

Zusammenkommen ermöglichen. Traditionell finden in den Wirtschaften und Restaurants Familien- 

oder Vereinsfeiern statt. Zudem ermöglichen gastronomische Angebote weniger mobilen Bewoh-

nern, wie älteren Menschen und Jugendlichen, einen Zugang zu Freizeitaktivitäten und Versorgung.  

Gastronomische Angebote sind nicht in allen Butzbacher Stadtteilen sind vorhanden (Abb. 16). Die 

kleineren, südöstlich gelegenen Stadtteile Bodenrod, Maibach, Wiesental und Münster besitzen kein 

gastronomisches Angebot. Nieder-Weisel, Ebersgöns, Hoch-Weisel, Kirch-Göns, Pohl-Göns und Hau-

sen-Oes weisen hingegen gastronomische Angebote auf. Griedel und Ostheim verfügen über etwas 

mehr Angebote. In der Kernstadt gibt es bedingt durch Lage und Funktion die meisten Angebote. Wie 

vielfältig und attraktiv die Angebote sind, ist im Rahmen der Maßnahmenumsetzung zu prüfen (Kapi-

tel 7). Dies gilt ebenfalls für die Erreichbarkeit der Angebote aus anderen Stadtteilen.  

 

Abbildung 15: Kommunikationsplätze in den Butzbacher Stadtteilen, Quelle: JlU Gießen 2017.  
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Abbildung 16: Gastronomische Angebote in den Butzbacher Stadtteilen. Quelle: JLU Gießen, 2017.  

Abbildung 17: Kinderbetreuungs- und Bildungseinrichtungen in den Butzbacher Stadtteilen. Quelle: JLU Gießen, 2017.  

2.3.4 Kinderbetreuung und Bildung 
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Abbildung 18: Medizinische und pflegerische Versorgung in den Butzbacher Stadtteilen 

Kindergärten und Schulen sind identitätsstiftende Einrichtungen. Kinder identifizieren sich bereits 

früh mit ihrem Heimatstadtteil. Zudem ist ein wohnortnaher Kindergarten oder Schule ein wichtiger 

Standortfaktor für junge Familien. Ob Turnfeste, Aufführungen oder Feiern, Kindergarten und Schu-

len befördern das Stadtteilangebot.  

Kinderbetreuungs- und Bildungseinrichtungen sind nicht in allen Stadtteilen Butzbachs zu finden 

(Abbildung 17). Bodenrod, Maibach, Hausen-Oes, Wiesental, Münster, Fauerbach und Ostheim besit-

zen keine solche Einrichtung. Dahingegen besitzen die Hoch-Weisel, Nieder-Weisel, Pohl-Göns und 

Kirch-Göns sowohl einen Kindergarten, als auch eine Grundschule. Der Stadtteil Griedel verfügt über 

einen Kindergarten. Ab 1.8.2017 gibt es eine Kita in Ebersgöns, eh. Kita Zauberwald. Herausstechend 

ist abermals die Kernstadt Butzbach mit diversen Einrichtungen und Angeboten. Sie verfügt über 

mehrere Schulformen und hat die größte Anzahl. Im Rahmen der Strategie- bzw. Maßnahmenumset-

zung (Kapitel 6) ist die Erreichbarkeit der Kinderbetreuungs- und Bildungseinrichtungen zu prüfen. 

2.3.5 Medizinische und pflegerische Versorgung 

Die medizinischen und pflegerischen Einrichtungen sind wie Kinder- und Bildungseinrichtungen wich-

tige Standortfaktoren. Gerade für wenig mobile Menschen, wie Jugendliche öder Ältere, ist die Ver-

sorgung vor Ort wichtig. In Butzbach gibt es nicht in jedem Stadtteil medizinische und pflegerische 

Einrichtungen (Abbildung 18). Nur Hoch-Weisel und Griedel verfügen über Allgemeinmediziner. In 

Niedel-Weisel, Hoch-Weisel und Pohl-Göns sind Fachärzte angesiedelt. Pflegerische Versorgungen 

finden sich in Kirsch-Göns und Hoch-Weisel. Die Kernstadt verfügt aufgrund ihrer Zentralität über 

mehrere Allgemeinmediziner, Fachärzte, pflegerische Versorgungen und Apotheken.  
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2.4 Innenentwicklungspotenziale: Leerstände, potenzielle Leerstände und potenzielle 
Wohnbauflächen  

Ortsinnentwicklung zielt auf eine Stärkung der Ortsteile. Um diese attraktiv zu halten, gilt es Leer-

stände und potenzielle Wohnbauflächen mit entsprechenden Strategien zu entwickeln und zu bele-

ben. Hinzu kommt, dass in Butzbach aufgrund der steigenden Bevölkerung, der kleiner werdenden 

Haushalte und der steigenden Wohnfläche auch weiterhin ein Bedarf an Wohnbauflächen besteht. 

Diese benötigten Flächen können auch im Siedlungsbestand ς in Leerständen ς und in der Ortslage 

auf unbebauten oder geringfügig bebauten Flächen generiert werden.  

Die Potenziale im Innenbereich sind vielfältig (Abb. 19). Die Potenziale reichen von objekt- bzw. ge-

bäudebezogene Potenzialen, wie Leerständen, bis zu flächenhaften Potenzialen, wie Baulücken. 

Durch ihre Aktivierung kann nicht nur Fläche gespart und Versiegelung reduziert werden, vielmehr 

können vorhandene Infrastruktureinrichtungen (vorhandenes Kanalsystem bis Bürgerhäuser und 

öffentliche Treffpunkte) besser ausgenutzt werden. Gleichzeitig werden bestehende Gebiete mit 

gewachsenem Umfeld wieder neu belebt.  

Um Leerstände und potenzielle Wohnbauflächen zu entwickeln und zu beleben, bedarf es zunächst 

eines Überblicks. Das Amt für Bodenmanagement hat für Butzbach automatisierte Katasterkarten 

zum Leerstand, potenziellen Leerstand und zu potenziellen Innenentwicklungsflächen erstellt. Die 

Karten dienen neben der Erfassung des Status-Quo auch der Bewusstseinsbildung. Die Kommune 

erhält einen Überblick über ihr αǘƘŜƻǊŜǘƛǎŎƘŜǎ LƴƴŜƴŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎǎǇƻǘŜƴȊƛŀƭάΣ Řŀǎ DǊǳƴŘƭŀƎŜ ŦǸǊ ǿŜi-

tere Planungen und Überlegungen ist.  

Leerstand 

Potenzieller Leerstand 

Nebengebäude Baulücke 

Geringfügig bebautes 
Grundstück 

Langfristige zu entwi-
ckelnde Potenzialflächen 

Abbildung 19: Vielfalt der Innenentwicklungspotenziale, Quaiser 2017. Bildquelle: LfU BW 2003 und IfR 2017. 
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2.4.1 Leerstandsituation  

Butzbach hat insgesamt eine Leerstandsquote von 3,97 % bei Wohngebäuden. Das sind 145 leer-

stehende Gebäude. Lediglich zwei der Stadtteile weisen eine hohe Leerstandsquote auf: Hausen-

Oes mit 12,14 % und Fauerbach mit 12,56 % Leerstand.  

Die Katasterkarten zu den Leerständen wurden automatisiert vom Amt für Bodenmanagement 

Büdingen erstellt. In den Karten wurden Daten von 

- der Hessischen Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation geführte automatisierte 

Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) mit seinen Gebäuden und 

- der ekom21 bereitgestellten Einwohnermeldedaten der Kommune, mit den Adress- und Geburts-

daten der gemeldeten Personen 

zusammengeführt. So konnten automatisch Gebäude ermittelt werden, in denen keine Person ge-

meldet ist. Diese Gebäude wurden im Kataster als Leerstand verzeichnet. Anschließend wurden die 

Karten von den Ortsvorstehern validiert.  

5ƛŜ [ŜŜǊǎǘŅƴŘŜ ōƛƭŘŜƴ ȊǳƴŅŎƘǎǘ ƴǳǊ Ŝƛƴ αǘƘŜƻǊŜǘƛǎŎƘŜǎά LƴƴŜƴŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎǎǇƻǘŜƴȊƛŀƭ ŀō. Es wurde 

noch nicht geprüft, wie viele Leerstände realistisch aktivierbar sind. Dies kann in einem nächsten 

Schritt durch eine Eigentümerbefragung und -beratung abgefragt werden (Kapitel 8). Gleichwohl 

muss die Leerstandsquote im Blick behalten werden, damit sie nicht steigt.  

 

Abbildung 20: Leerstandsquote in Butzbach und den Stadtteilen ς Übersichtskarte, AfB, 2017. Datengrundlage: Hessische 
Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation. 
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2.4.2 Potenzielle Leerstandsituation  

Weniger günstig sieht die potenzielle Leerstandsquote aus. Sie verweist auf Gebäude, in denen nur 

Menschen über 75 Jahre leben. Die Quote für Butzbach befindet sich mit 7,48 % im mittleren Be-

reich ς dies sind insgesamt 302 Gebäude, in denen nur Personen über 75 Jahren leben.  

Sechs Butzbacher Stadtteile weisen bereits jetzt eine hohe potenzielle Leerstandsquote auf: 

Ebersgöns (9,31 %), Bodenrod (9,35 %), Münster (9,69 %), Maibach (10,59 %), Griedel (12,06 %) und 

Ostheim (14,96 %). Dies bedeutet, die potenziellen Leerstände müssen im Blick behalten und mit 

entsprechenden Maßnahmen aktiviert werden, um zu verhindern, dass sie leerfallen (Kapitel 6 bis 8). 

Die Katasterkarten zu den potenziellen Leerständen wurden ebenfalls automatisiert vom AfB erstellt. 

In den Karten wurden Daten von 

- der Hessischen Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation geführte automatisierte 

Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) mit seinen Gebäuden und 

- der ekom21 bereitgestellten Einwohnermeldedaten der Kommune, mit den Adress- und Geburts-

daten der gemeldeten Personen 

zusammengeführt. So konnten Gebäude ermittelt werden, in denen ausschließlich Personen über 75 

Jahren gemeldet sind. Diese Gebäude wurden im Kataster als potenzieller Leerstand verzeichnet.  

!ǳŎƘ ŘƛŜ ǇƻǘŜƴȊƛŜƭƭŜƴ [ŜŜǊǎǘŅƴŘŜ ōƛƭŘŜƴ ȊǳƴŅŎƘǎǘ ƴǳǊ Ŝƛƴ αǘƘŜƻǊŜǘƛǎŎƘŜǎά LƴƴŜƴŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎǎǇƻǘŜƴȊi-

al ab. Es wurde noch nicht geprüft, wie viele Gebäude tatsächlich leerfallen bzw. ob für die Gebäude 

ein Generationenwechsel durch Erben oder ein Verkauf absehbar ist. Dies kann in einem nächsten 

Schritt durch eine Eigentümerbefragung und -beratung abgefragt werden (Kapitel 8). 

Abbildung 21: Potenzielle Leerstandsquote in Butzbach und seinen Stadtteilen ς Übersichtskarte, AfB, 2017. Datengrund-
lage: Hessische Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation.  
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2.4.3 Potenzielle Flächen zur Innenentwicklung  

Butzbach hat neben den objekt- bzw. gebäudebezogenen Innenentwicklungspotenzialen auch viele 

flächenhafte Potenziale zur Innenentwicklung. Insgesamt gibt es 242 Flächen in den Butzbacher 

Ortslagen, die sich für eine Wohnbebauung eignen. Dies sind über 21 ha. 

Die Flächenpotenziale wurden in einem dreigliedrigen Prozess bearbeitet durch die Stadtverwaltung, 

das Architekturbüro und Büro für ländliche Strukturentwicklung (Abb.22). Das Verfahren umfasst die 

automatische Erfassung der Flächen, die Kategorisierung und die städtebauliche Beurteilung.  

Erfassung der Flächen  

Die Flächen wurden zunächst vom AfB automatisch auf folgender Datengrundlage identifiziert: 

- das von der Hessischen Verwaltung für Bodenmanagement und Geoinformation geführte auto-

matisierte Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) mit seinen Flurstücken, Gebäuden 

und den Nutzungsinformationen der Flurstücke hinsichtlich Wohnen, Gewerbe, Industrie, Land-

wirtschaft und Verkehr 

- und die durch die Gutachterausschüsse für Immobilienwerte in Hessen festgelegten Boden-

richtwertzonen mit ihren Nutzungsinformationen. 

Anschließend erfolgte die automatisierte Ermittlung nach folgenden vom AfB festgelegten Kriterien: 

- Flurstücke mit der Nutzung Wohnbaufläche, Industrie- und Gewerbeflächen, landwirtschaftliche 

Flächen, Grün- und Ackerland 

- räumliche Abgrenzung der zu betrachtenden Bereiche (Ortslagen) über die Lage der Boden-

richtwertzonen und den Nutzungen Wohnbauflächen und gemischte Bauflächen 

- maximale bebaute Fläche auf einem Flurstück von 40m² 

- Form und Größe der Flurstücke: Mindestgröße (amtliche Fläche) 300m², Mindestbreite 9m 

Der Kataster enthält somit unbebaute und geringfügig bebaute Flächen in der Ortslage, die sich auf-

grund ihrer Größe und ihrer ausgewiesenen Nutzung für eine Wohnbebauung eignen. Diese Darstel-

lung ist zunächst nur eine Vorauswahl und es bedarf einer weiteren Beurteilung.  

Die Katasterkarten mit den potenziellen Innenentwicklungsflächen für jeden Butzbacher Stadtteil 

befinden sich aufgrund des Datenschutzes im nicht-öffentlichen Anhang.  

Kategorisierung der Flächen  

Die identifizierten Flächen wurden in einem zweiten Schritt hinsichtlich ihres Aktivierungsaufwandes 

und ihrer Entwicklungsdauer betrachtet und kategorisiert. Aufwand und Kosten sind Faktoren, die es 

in einer abgestimmten Innenentwicklungsstrategie zu beachten gilt. So sind einige Potenzialflächen 

zügig und mit relativ einfachen Mitteln aktivierbar, da sie bereits über Baurecht und Erschließung 

verfügen (z.B. Baulücken). Diese Flächen sind daher prioritär anzusprechen. 

Automatische 
Erfassung 

Kategorisierung 
Städtebauliche 

Beurteilung  

Abbildung 22: Prozess zur Erfassung und Beurteilung der potenziellen Wohnbauflächen. Quelle: Quaiser, 2017. 
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Klassische Baulücken sind eine oder mehrere unbebaute, bereits erschlossene Flächen mit Baurecht 

zwischen bebauten Grundstücken (Abb. 23). Sie liegen entweder im Geltungsbereich eines Bebau-

ungsplans (§30, §33 BauGB) oder haben eine genehmigungsfähige Lage im Innenbereich (§34 

BauGB). Baulücken eignen sich städtebaulich als Wohnbauflächen und können ohne großen Aufwand 

bebaut werden, da Erschließung und Baurecht vorhanden sind. Sie sind prioritär zu aktivieren. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Geringfügig bebaute Flächen unterscheiden sich von Baulücken nur dadurch, dass sie ς wie der Be-

griff verdeutlicht ς in einer geringen Art und einer Form, die nicht der Nachbarbebauung entspricht, 

bebaut sind (Abb. 24). Sie können mit geringem bis mäßigem Aufwand bebaut werden, da Erschlie-

ßung und Baurecht i.d.R. vorhanden sind. Auch aus bauplanungsrechtlicher Sicht sind sie zügig be-

baubar. Einzig die geringfügige Bebauung müsste beseitig oder erweitert werden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Langfristig zu entwickelnde Potenzialflächen mit Planungserfordernis sind mehrere, unbebaute 

Flächen unterschiedlicher Größenordnung (Abb. 25). Sie sind von Bebauung umschlossen und liegen 

somit im städtebaulichen Siedlungszusammenhang. Eine Erschließung der Grundstücke ist vorhanden 

oder möglich bereitzustellen. Die Flächen sind städtebaulich geeignet, verfügen aber nicht über Bau-

recht. Zudem setzen die Grundstückszuschnitte und die umgebende Bebauung sowie die Erschlie-

ßung eine Bodenordnung voraus, um diese Flächen zu bebauen. Beispiele sind: Bebauung in zweiter 

Reihe, Innenhofbebauung oder Ergänzungsbauten. Diese Flächen wurden zusätzlich von der Stadt 

Butzbach, dem Architekturbüro und dem Büro für ländliche Strukturentwicklung identifiziert. 

 

Abbildung 23: Klassische Baulücke. Quelle: LfU Baden-Würtemberg 2003. Stadt Essen 1981 

Abbildung 24: Geringfügig bebautes Grundstück. Quelle: LfU BW 2003. Stadt Essen 1981. 
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Die Flächen stehen der Innenentwicklung nicht sofort zur Verfügung, vielmehr bedarf es einer lang-

fristigen Planung: Erschließung muss bereitgestellt, Baurecht geschaffen und ggf. müssen bodenord-

nerische Maßnahmen ergriffen werden, um z.B. kleinteilige Gartenbereiche zu ordnen. Daher haben 

sie eine nachgeordnete Priorität. Aufgrund des Umfangs der durchzuführenden Maßnahmen und der 

Sensibilität im Innenbereich ist die Aufstellung eines Bebauungsplans sinnvoll. 

Arrondierungsflächen am Ortsrand können ebenfalls zu 

dieser Flächenkategorie gezählt werden. Sie sind durch 

eine enge Verzahnung mit der angrenzenden Bebauung 

geprägt und weitgehend erschlossen (Abb. 26). Ihre Be-

bauung dient der Abrundung des Innenbereichs. Sie ste-

hen der Innenentwicklung ebenfalls nicht sofort zur Ver-

fügung. Auf langfristige Sicht muss eine Erschließung be-

reit gesichert werden. Zudem bedarf es bodenordneri-

scher Maßnahmen, um diese Flächen bebauen zu kön-

nen. Auch sie haben eine nachgeordnete Priorität. Es ist 

ebenfalls ratsam aufgrund des Umfangs bzw. der Sensibi-

lität des Vorhabens einen Bebauungsplan aufzustellen. 

Lƴ ŘƛŜ YŀǘŜƎƻǊƛŜ αƭŀƴƎŦǊƛǎǘƛƎ Ȋǳ ŜƴǘǿƛŎƪŜƭƴŘŜ tƻǘŜƴȊƛŀƭŦƭŅŎƘŜƴ Ƴƛǘ tƭŀƴǳƴƎǎŜǊŦƻǊŘŜǊƴƛǎά ŦŀƭƭŜƴ ǾƛŜƭŜ 

unterschiedliche Flächen, daher gibt es kein einheitliches Kriterium zu ihrer Bewertung. Jedoch ist 

allen gemeinsam, dass sie eine langfristige Planung erfordern. Daher ist die Entwicklung dieser Flä-

chen mit Zeit und einem hohen (formalen) Aufwand sowie Kosten verbunden. Gleichwohl verfügen 

diese Flächen i.d.R. über eine gewisse Größe, sodass sich eine Entwicklung rentieren könnte. Außer-

dem können diese Flächen eine besondere städtebauliche Relevanz haben und ortsbildprägend sein. 

Entsprechend gilt es bei der Entwicklung dieser Flächen abzuwägen. 

Städtebauliche und stadtplanerische Bewertung der Eignung der Flächen 

Die automatisch identifizierten potenziellen Flächen zur Innenentwicklung wurden in einem dritten 

Schritt städtebaulich und stadtplanerisch beurteilt, da die automatisiert identifizierten Baulücken nur 

eine Vorauswahl und noch keine baureifen Grundstücke darstellen. Die Stadt Butzbach überprüfte 

z.B., ob Baurecht vorhanden ist oder hergestellt werden kann, ob die Topographie eine Bebauung 

zulässt, ob eine Erschließung vorhanden oder möglich ist (Abb. 27). Außerdem wurde geprüft, ob die 

Fläche innerhalb eines Siedlungszusammenhang liegt, ob eine Bebauung die Anforderungen an ge-

sunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse wahrt und keine Beeinträchtigung des Ortsbildes darstellt.  

Abbildung 26: Arrondierungsflächen. Quelle: 
Stadt Essen 1981 

Abbildung 24: Langfristig zu entwickelnde Potenzialfläche. Quelle: IfR, 2016. Stadt Essen 1981. 
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Einige Flächen wurden ausgeschlossen, da auf ihnen keine Bebauung möglich ist oder keine Erschlie-

ßung bereitgestellt όαIƛƴǘŜǊƭƛŜƎŜǊƎǊǳƴŘǎǘǸŎƪŜά ōȊǿΦ ƎŜŦŀƴƎŜƴŜ DǊǳƴŘǎǘǸŎƪŜύ DƭŜƛŎƘǿƻƘƭ ǿǳǊŘŜƴ 

auch städtebaulich relevante Flächen identifiziert, deren Entwicklung prioritär anzusehen ist. Sie 

prägen das Ortsbild und können eine Leuchtturmwirkung für andere Flächen bewirken.  

Die Bewertung der potenziellen Innenentwicklungsflächen ist eine erste Einschätzung und kann sich 

in der weiteren Prüfung noch verändern ς insbesondere hinsichtlich der Eigentümeraktivierbarkeit. 

2.4.4 Übersicht der Innenentwicklungspotenziale in Butzbach 

Die automatische Erfassung und anschließende Beurteilung der Innenentwicklungspotenziale hat 

gezeigt, dass Butzbach sowohl viele objektbezogene Potenziale, z.B. leerstehende Gebäude, als auch 

flächenhafte Potenziale, wie Baulücken, besitzt. Diese können in einer Innenentwicklungsstrategie 

mit entsprechenden Maßnahmen und Instrumenten (Kapitel 6 bis 8) angesprochen werden.  
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Abbildung 27: Beurteilung der potenziellen Flächen zur Innenentwicklung. Quelle: Quaiser, 2017 
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Abbildung 28: Überblick über die Innenentwicklungspotenziale in Butzbach. Quelle: Quaiser, 2017. Bildquelle: LfU BW 2003 
und IfR 2017. 



 
 
 
 

  
             Kommunalstrategie Ortsinnenentwicklung Butzbach 

21 
 

Insgesamt gibt es in Butzbach 145 Leerstände und 302 potenzielle Leerstände. Einige dieser Flächen 

können mit einer entsprechenden Strategie der Innenentwicklung zugeführt werden (Kapitel 6 bis 8). 

In die Erhebung sind noch nicht leerstehende Neben- und Ökonomiegebäude, die durch Umnutzung 

ebenfalls für die Wohnbebauung verwandt werden können, eingeflossen. Eine solche Betrachtung 

könnte in einem weiteren Schritt, nach der Aktivierung der Baulücken, angegangen werden.  
 

Tabelle 1: Übersicht über die objektbezogene Innenentwicklungspotenziale (Leerstände und potenzielle Leerstände) in 
den Butzbacher Stadteilen, Stand September 2017. Quelle: Validierte Leerstandskataster des AfB Büdingen, 2017.  

Stadtteil Anzahl der Leerstände Anzahl der potenziellen Leerstände 

Bodenrod 5 10 

Ebersgöns 7 19 

Fauerbach 24 13 

Griedel 11 54 

Hausen-Oes 17 9 

Hoch-Weisel 10 28 

Kirch-Göns 10 19 

Maibach 6 18 

Münster 6 16 

Nieder-Weisel 19 39 

Ostheim 12 41 

Pohl-Göns 12 27 

Wiesental 6 9 

Summe 145 302 
* ohne Waldsiedlung: liegt auf der Gemarkung Nieder-Weisel, gehört aber zur Kernstadt Butzbach 

Butzbach verfügt über einige flächenhafte Potenziale: etwa 214 Baulücken mit rund 17 ha (davon 5 

in kommunaler Hand) und 28 geringfügig bebauten Grundstücke mit rund 9,6 ha sowie 46 langfris-

tig zu entwickelnde Potenzialflächen mit Planungserfordernis mit ca. 17,4 ha.  

Tabelle 2: Übersicht über flächenhafte Innenentwicklungspotenziale (Baulücken, geringfügig bebaute Grundstücke, lang-
fristig zu entwickelnde Potenzialflächen) in ha, Stand Dezember 2017. Quelle: Validierter Kataster AfB Büdingen, 2017.  

Stadtteil 
Baulücken  

gerundet in ha 
 

Geringfügig bebaute 
Grundstücke 

gerundet in ha 

Langfristig zu entwickelnde 
Potenzialflächen 
gerundet in ha 

Bodenrod 1,1 0,0 0,0 

Ebersgöns 2,6 0,2 1,0 

Fauerbach 0,9 0,2 0,3 

Griedel 1,2 0,4 1,0 

Hausen-Oes 2,3 0,0 0,2 

Hoch-Weisel 1,1 0,5 1,2 

Kirch-Göns 0,8 0,1 1,3 

Maibach 0,7 0,2 0,5 

Münster 0,7 0,2 1,3 

Nieder-Weisel* 0,8 0,0 0,6 

Ostheim 0,9 0,2 0,2 

Pohl-Göns 0,9 0,0 1,6 

Wiesental 0,0 0,1 0,1 

Summe in ha 14,1 2,0 9,4 

* ohne Waldsiedlung: liegt auf der Gemarkung Nieder-Weisel, gehört aber zur Kernstadt Butzbach 

Die identifizierten Flächen ōƛƭŘŜƴ ȊǳƴŅŎƘǎǘ Ŝƛƴ αǘƘŜƻǊŜǘƛǎŎƘŜǎά tƻǘŜƴȊƛŀƭ ŀōΦ Es wurde noch nicht 

geprüft, wie viele Flächen tatsächlich aktivierbar sind. Dies kann in einem nächsten Schritt durch 

entsprechende Maßnahmen, z.B. Eigentümerbefragung, abgefragt werden (Kapitel 6 bis 8).  
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3 Stärken-Schwächen-Chancen-Risiko-Analyse 

Die Stärken-Schwächen-Chancen-Risiko-Analyse (SWOT) versteht sich als Ergänzung zur SWOT des 

Stadtentwicklungskonzeptes (Stand Oktober 2016) und vertieft den Themenbereich der Ortsinnen-

entwicklung. Die Analyse wurde im März 2017 erstellt und auf der 2. Kommunalen Steuerungsgruppe 

in Butzbach am 8.3.2017 abgestimmt und bearbeitet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Risiken 

Stärken 

¶Attraktiver, prosperierender Wohnstandort 
nahe dem Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main 

¶Attraktives Wohnen in schöner Landschaft 

¶Vergleichsweise geringe Leerstandsquote bei 
Wohngebäuden in Butzbach insgesamt (ca. 4%) 

¶Innenentwicklungspotenziale im größeren Um-
fang vorhanden (Leerstand, potenzieller Leer-
stand, potenzielle Wohnbauflächen zur Innen-
entwicklung, leerstehende und untergenutzte 
Neben- und Ökonomiegebäude) 

¶Nachfrage nach Wohnraum vorhanden 

¶Aktuell laufende Dorferneuerung in Fauerbach 
und Münster  

¶Breite Kommunikationslandschaft, jeder Stadt-
teil verfügt über ein Bürgerhaus/Treffpunkt 

¶Bürgerhäuser überwiegend in saniertem Zu-
stand 

¶Insgesamt gute Dorfgemeinschaften in den 
alten Ortskernen 

Schwächen 

¶Hohe Leerstandsquote bei Wohngebäuden in 
Hausen-Oes und Fauerbach (über 12%) 

¶Hohe potenzielle Leerstandsquote (8 - ca. 15 %) 
in 6 Stadtteilen (Bodenrod, Ebersgöns, Griedel, 
Mai-bach, Münster und Ostheim) 

¶Gebäudebestand entspricht z.T. nicht heutigen 
Wohnansprüchen (Grundrisse, Energieeffizienz, 
Barrierefreiheit, Raumhöhe etc.) 

¶Hoher Anteil Ökonomiegebäuden (Scheunen) 
mit schwierigen Wohnnutzungsmöglichkeiten 

¶Energetischer Zustand von Bestandsgebäuden 

¶Geringe Nachnutzungschancen für alte Gebäu-
de im Ortskern aufgrund innerörtlicher Konkur-
renz mit Gebäuden jüngeren Datums 

¶hŦǘ ƎŜǊƛƴƎŜǎ αCƭŀƛǊά ŀƭǘŜǊ DŜōŅǳŘŜ ό!ǊŎƘƛǘŜƪǘǳǊύ 
Ą geringe Attraktivität in der Nachnutzung  

¶Viele Baulücken in privater Hand mit Aktivie-
rungsschwierigkeiten  

¶Zu große Grundstücke, oft mit Nebengebäuden 
Ą hoher Preis & Nachfrage oft nicht vorhanden 

¶Z.T. ungünstige Grundstückszuschnitte 

¶Unattraktive Ortsdurchfahrten in einzelnen 
Stadtteilen (Bodenrod, Fauerbach, Hoch-
Weisel, Münster, Nieder-Weisel, Griedel, Pohl-
Göns, Kirch-Göns) 

¶Ortseinfahrten mit überhöhten Geschwindig-
keiten (Münster, Fauerbach) 

¶Markante Problemgebäude vorhanden (Wie-
sental, Hoch-Weisel, Nieder-Weisel, Fauerbach) 

¶Denkmalschutz häufig Hemmnis für Innenent-
wicklung 

¶Dorfgemeinschaften in (ehemaligen) Neubau-
gebieten insgesamt weniger stark ausgeprägt 

¶Aktivierung der diversen vorhandenen Innen-
entwicklungspotenziale  

¶Bedarfsgerecht, ausgewogene Außenentwick-
lung in einzelnen Stadtteilen 

¶Schaffung kleiner Wohnungen zur Miete und 
zum Kauf  

¶Schaffung von Angeboten des altersgerechten 
Wohnens/ Seniorenwohnen 

¶Schaffung von Mehrgenerationentreffpunkten  

¶Aktive Erschließung von Innenentwicklungs-
potenzialen in den Stadtteilen durch Entwick-
lungsträger (Aufkauf von Leerstand, Entwick-
lung von neuen Nutzungskonzepten) 

¶Gemeinsame Umsetzung des Auftrags der In-
nenentwicklung: Netzwerkbildung aller Akteure 

¶Weiterentwicklungsmöglichkeiten bei einigen 
Bürgerhäusern (Technik, Angebote) 

Chancen 

¶Verlust der Attraktivität einzelner Orte & Orts-
kerne bei zu starker Orientierung auf Außen-
entwicklung  
¶Verteuerung von Wohneigentum setzt sich fort 
¶Potenzielle Leerstände finden keine Nachnutzer 
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4 Leitbild und Ziele der Ortsinnenentwicklung  

4.1 Leitbild der Ortsinnenentwicklung 

Basierend auf der Bestandsaufnahme und der Stärken-Schwächen-Analyse wurde ein Leitbild für die 

Ortsinnenentwicklung in Butzbach entwickelt. Das Leitbild formuliert den Zielzustand ς qualitätsvolle 

Innenentwicklung ς und gibt zugleich eine Orientierung für zukünftige Handlungen.  

Die Stadt Butzbach möchte sich zukünftig verstärkt mit Aufgaben der Innenentwicklung auseinan-

der setzen. Wo immer dies möglich ist, gibt sie der Innenentwicklung den Vorrang. Dies bedeutet 

auch, Ressourcen zur Verfügung zu stellen, um die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale zu 

aktivieren und Anreize zur Innenentwicklung zu setzen.  

Bei aller Fokussierung auf die Innenentwicklung kann jedoch der aus dem Ballungsraum Frank-

furt/Rhein-Main resultierende Siedlungsdruck nicht außer Acht gelassen werden. Die Innenent-

wicklungsstrategie ist daher durch die bedarfsgerechte und flächensparende Ausweisung von Sied-

lungsflächen zu ergänzen. Denn: Innenentwicklungspotenziale benötigen Zeit und Ressourcen, um 

aktiviert zu werden. Setzte man alleine auf die Entwicklung im Innenbereich, so würde Butzbach 

Entwicklungschancen ungenutzt lassen. Daher strebt Butzbach eine Balance zwischen Innen- und 

Außenentwicklung an.  

Der Stadt Butzbach ist es ein besonderes Anliegen, attraktive, moderne Lebens-, Wohn- und Ar-

beitsräume in den Dörfern zu erhalten und zu entwickeln. Neben einer zeitgemäßen Infrastruktur 

sind der Zusammenhalt und das Engagement in den Dörfern wichtige Faktoren für die Lebensquali-

tät in den Dörfern.  

4.2 Ziele der Ortsinnenentwicklung 

Das Leitbild wurde auf mehrere Ziele runtergebrochen, um es umzusetzen und Ortsinnenentwicklung 

in Butzbach voranzutreiben. Die sieben prozessualen Ziele beinhalten Verfahren, die es zu initiieren 

gilt, um Ortsinnenentwicklung qualitätsvoll in Butzbach zu realisieren. Die inhaltlichen Ziele umfassen 

konkrete Aspekte, die es im Rahmen der Kommunalstrategie zu bearbeiten gilt.  
 

Prozessuale Ziele der Ortsinnenentwicklung 

¶ Kommunikationsanstrengungen intensivieren, gute Beispiele bekannt machen 

¶ In der Verwaltungsarbeit Innenentwicklung konsequent stärken 

¶ Akteure für die Innenentwicklung qualifizieren 

¶ Neue Strukturen zur Förderung der Innenentwicklung aufbauen 

¶ Flächeninformationen und Planungen zur Innenentwicklung ausbauen 

¶ Finanzmittel für die Innenentwicklung erschließen 

¶ Mit Partnern an der Innenentwicklung arbeiten 
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Inhaltliche Ziele der Ortsinnenentwicklung 

¶ Leerstände beleben 

¶ Baulücken aktivieren 

¶ Lösungen für Problemgebäude finden 

¶ Potenzialflächen für die Innenentwicklung erschließen 

¶ Ortsdurchfahrten aufwerten 

¶ Kommunikationslandschaft weiterentwickeln 

¶ Teilhabe aller am Dorfleben ermöglichen 

¶ Dorfgemeinschaften aktivieren 

¶ Anreize zur Innenentwicklung schaffen 

¶ Bezahlbaren, altersgerechten, kleinen Wohnraum schaffen 

¶ Wohnumfeld attraktiv und zukunftsgerecht gestalten 

¶ Bestandsgebäude zukunftsfähig machen, (re)vitalisieren 

¶ Ortsbildprägende Bausubstanz erhalten und entwickeln 

5 Handlungsfelder  

Zur Umsetzung des Leitbildes und der Ziele in Butzbach wurden vier prozessuale und fünf inhaltliche 

Handlungsfelder definiert und jeweils mit Maßnahmen (Kapitel 6) hinterlegt. Die prozessualen Hand-

lungsfelder beziehen sich auf Verfahren, die zur Aktivierung der Innenentwicklung in Butzbach die-

nen. Die inhaltlichen Handlungsfelder nehmen konkrete Aspekte der Innenentwicklung in den Fokus. 

Das HŀƴŘƭǳƴƎǎŦŜƭŘ м αJA zum Leben im Dorf/ 

Innen- vor Außenentwicklungά ǳƳŦŀǎǎǘ 

Maßnahmen der Bewusstseinsbildung. Ziel 

ist es, für das Leben im Dorf zu begeistern.  

LƳ IŀƴŘƭǳƴƎǎŦŜƭŘ н αNeue Strukturen, neue 

Aufgabenά sind Maßnahmen der Organisati-

onsentwicklung im kommunalen Wirkungs-

bereich zusammengefasst, z.B. die organisa-

torische Weiterentwicklung der Kommunal-

verwaltung sowie die Qualifizierung von Eh-

renamtlichen für die Dorf(innen)entwicklung.  

IŀƴŘƭǳƴƎǎŦŜƭŘ о αMehr Wissen, mehr Planά 

widmet sich dem Aufbau und der Pflege von 

Flächeninformationen sowie der Schaffung 

von strategisch-planerischer Voraussetzun-

gen für die Innenentwicklung. 

Handlungsfeld 4 "Mehr Ressourcen für die Innenentwicklung" befasst sich mit der Generierung von 

(neuen) Finanzierungsquellen (= finanzielle Ressourcen). Daneben geht es hier um die Generierung 

personeller Ressourcen für die Innenentwicklung durch den Aufbau neuer Netzwerke wie auch die 

weitere Zusammenarbeit in bestehenden Netzwerken wie bspw. dem LEADER-Netzwerk. 

Abbildung 29: Prozessuale Handlungsfelder der Kommunalstra-
tegie Butzbach. IfR 2017. 
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Im Handlungsfeld 5 αModernes Leben in alten Gebäudenά ǿŜǊŘŜƴ aŀǖƴŀƘƳŜƴ ȊǳǎŀƳƳŜƴƎŜŦǸƘǊǘΣ 

mit der die Kommune die Vitalisierung von Leerständen, die Ertüchtigung von Bestandsgebäuden 

und den Umgang mit Problemgebäuden unterstützt. Konkrete Ideen und Planungen inden sich in 

Kapitel 7. Zugleich werden Maß-

nahmen zum Umgang mit po-

tenziellem Leerstand Maßnah-

men erläutert, die ein Leerfallen 

der Gebäude verhindern und die 

Lebensqualität der Bewohner 

verbessern. Schließlich ist der 

Einsatz von sog. Village Impro-

vement Districts (Standorteigen-

tümergemeinschaften für 

Wohnquartiere) ebenfalls eine 

Maßnahme, die diesem Hand-

lungsfeld zu geordnet wird.  

IŀƴŘƭǳƴƎǎŦŜƭŘ с αNeues Bauen im Dorfά befasst sich mit Maßnahmen, die zur Aktivierung und späte-

ren Bebauung von potenziellen Flächen zur Innenentwicklung (Baulücken, geringfügig bebaute Flä-

chen und langfristig zu entwickelnde Potenzialflächen, siehe Kapitel 2.4.3) dienen. Im Mittelpunkt der 

Maßnahmen steht immer der Aspekt einer abgestimmten Innenentwicklungskonzeption. 

LƳ IŀƴŘƭǳƴƎǎŦŜƭŘ т αBelebte Treffpunkte für Jung bis Altά werden  kommunale Maßnahmen zur 

Entwicklung einer zukunftsfähigen Kommunikationslandschaft (von Dorfplätzen, Kirchen über Spiel-

plätzen bis zu Friedhöfen etc.) zusammengefasst. Besonders im Fokus steht die Weiterentwicklung 

der Bürgerhäuser i.S. einer nachhaltigen, zukunftsfähigen und funktionsgemischten Nutzung. Aufga-

be der Kommune kann es sein, die Sozialraumöffnung in ihren Einrichtungen voranzutreiben. 

Eine aktive Dorfgemeinschaft ist einer der zentralen Erfolgsfaktoren eines lebendigen, zukunftsfähi-

ƎŜƴ 5ƻǊŦŜǎΦ LƳ IŀƴŘƭǳƴƎǎŦŜƭŘ у αNachbarn im sozialen Dorfά ǿŜǊŘŜƴ ŘŀƘŜǊ kommunale Maßnahmen 

zusammengeführt, die die Dörfer bei der Vitalisierung der Dorfgemeinschaft unterstützen. Aufgabe 

der Kommune wird es sein, organisatorische Strukturen in den Dörfern zur Stärkung der Dorfgemein-

schaft zu initiieren, zu unterstützen und zu begleiten.  

LƳ IŀƴŘƭǳƴƎǎŦŜƭŘ ф αAttraktives Wohnumfeldά ǿŜǊŘŜƴ kommunale Maßnahmen im öffentlichen 

Raum in den Blick genommen, die das Wohnumfeld und das Ortsbild aufwerten und damit zu einer 

höheren Lebensqualität beitragen. Besonderen Einfluss hat die Attraktivität der Ortsmitte und der 

Ortsdurchfahrt. Aufgabe der Kommune ist es, dialogorientierte Planungsprozesse zu initiieren und 

Akteure bereits zu einem sehr frühen Planungszeitraum zu beteiligen. 

 

Abbildung 30: Inhaltliche Handlungsfelder. Quelle: IfR, 2017. 



 
 
 
 

  
                                            Kommunalstrategie Ortsinnenentwicklung Butzbach 

26 

 

6 Maßnahmen 

Innenentwicklung ist vielfältig. Sie reicht von der Aktivierung privater Baulücken über den Umbau von Scheunen bis zur Weiterentwicklung der Kommu-

nikationslandschaft. Ebenso vielfältig sind Maßnahmen der Innenentwicklung. Viele sind querschnittsorientiert und fügen sich in mehrere Handlungs-

felder ein (Tabelle 3). Nachfolgend werden die Maßnahmen beschrieben.  
 
 

                                                  Handlungsfelder 

Maßnahme 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

Kontinuierliche Öffentlichkeitsarbeit zur Innenentwicklung x 
        

Organisatorische Anpassungen in der Stadtverwaltung Butzbach  x 
       

Qualifizierung Ehrenamtlicher für die Innenentwicklung bzw. Dorfentwicklung  x 
 

x 
     

Einsatz der Butzbacher Wohnungsgesellschaft mbH für die Innenentwicklung  x 
       

Aufbau und Pflege von Flächen- und Gebäudeinformationen  
 

x 
      

Konzepte für die Stadtteile  
 

x 
      

Zusammenarbeit im LEADER-Netzwerk  
  

x 
     

Aufbau einer strategischen Veränderungskoalition für die Innenentwicklung  x 
 

x 
     

Konsequenter und bedarfsgerechter Einsatz von Instrumenten des BauGB  
 

x 
 

x x 
   

Testentwürfe  bzw. Angebotsplanungen und Investorensuche  
 

x 
 

x x 
   

Gebäudebestand nutzen, um preiswerten Wohnraum zu schaffen  
   

x 
   

x 
Einsatz von Village Improvement Districts  

   
x 

    
Kampagne zur Aktivierung von Baulücken  

    
x 

  
x 

Attraktive Flächen der Innenentwicklung identifizieren und entwickeln  
    

x 
  

x 
Weiterentwicklung der Bürgerhäuser  

     
x 

  
Öffnung der Kitas und Grundschulen in den Sozialraum  

     
x 

  
Willkommenskultur x 

     
x x 

 
Nachbarschaftshilfen x 

      
x 

 
Aktivierung von Dorfgemeinschaften x 

      
x 

 
Attraktivitätssteigerung von Ortsdurchfahrten  

       
x 

Tabelle 3: Zuordnung der Maßnahmen zu den sieben Handlungsfeldern. Quelle: Quaiser, 2017. 
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6.1 Kontinuierliche Öffentlichkeitsarbeit zur Innenentwicklung 

Aktive und kontinuierliche Öffentlichkeitsarbeit ist ein wichtiger Erfolgsfaktor einer Innenentwick-

lungsstrategie. Dabei gilt es die Vorzüge der Innenentwicklung nutzenorientiert zu kommunizieren 

und dabei gleichzeitig, emotional für das Leben im Dorf zu begeistern.  

Dies ist in der Stadt Butzbach in die bestehende Kommunikationsarbeit dauerhaft zu etablieren. Da-

bei ist zu beachten, dass die Modellkommune Butzbach noch bis November 2018 über das For-

schungsvorhaben DORF UND DU in eine aktive Öffentlichkeitsarbeit zum Thema eingebunden ist. 

Nach Auslaufen des Forschungsprojektes endet diese vorhabenbezogene Öffentlichkeitsarbeit und 

muss zum Teil durch kommunale Kommunikationsmaßnahmen weitergeführt werden. Denn in Butz-

bach finden sich bereits viele gute Beispiele der Innenentwicklung, über die es zu berichten gilt. 

Ebenso muss über die Umsetzung der Maßnahmen der Innenentwicklung kontinuierlich und transpa-

rent berichtet werden. Ziel ist ein Verstetigungsprozess. 

Darüber hinaus ist das Vorhaben DORF UND DU mit der Erarbeitung der Regionalstrategie Ortsin-

nenentwicklung für die LEADER-Region Wetterau/Oberhessen so angelegt, dass es eine regionale 

Kommunikation zum Thema Innenentwicklung geben wird. Beispielsweise wird aktuell überlegt, In-

halte der DORF UND DU-Website auf die Website der LEADER-Region zu übertragen. Wie dies im 

Einzelnen aussehen wird, kann mit Abschluss der Kommunalstrategie noch nicht festgehalten wer-

den. Empfehlenswert ist jedoch, dass sich Butzbach in die regionale Kommunikationslinie zur Innen-

entwicklung einfügt und dort die Kommunikation mit eigenen Beiträgen unterstützt.  

Wie bereits erwähnt, ist die interne und externe Kommunikation einer Kommune eng mit dem The-

ma der Ortsinnenentwicklung verbunden. Neben der reinen Übertragung von Information kann sie 

auch einen Beitrag zur Bewusstseinsbildung und Sensibilisierung für die Ortsinnenentwicklung leisten 

und vermag auch Wohnstandort-Entscheidungen positiv zu beeinflussen. Darüber hinaus fördert sie, 

sofern sie dialogorientiert ist, auch den Austausch der Ortsteile bzw. ihrer Menschen innerhalb einer 

Kommune sowie mit anderen Kommunen bzw. Partnern. 

Befragung zur Kommunikation und Öffentlichkeitsarbeit in Butzbach 

Mit Hilfe einer Befragung wurde ermittelt, welchen Beitrag Kommunikation in der Stadt Butzbach 

bereits leistet, um Bürger und Akteure zu erreichen. Im Speziellen wurde auch danach gefragt, wel-

chen Beitrag Kommunikation leistet, um Bürger und Akteure für die Innenentwicklung zu gewinnen 

sowie diese in den Kommunen zu befördern. Daraus wurden Handlungsempfehlungen für die Kom-

munal- und Regionalstrategie Ortsinnenentwicklung abgeleitet. 

Es wurden folgende Fragestellungen untersucht: 

1. Wie ist die Informationsübermittlung an die verschiedenen Zielgruppen organisatorisch geregelt 

bzw. eingebunden? 

2. Werden dafür finanzielle Mittel zur Verfügung gestellt, sowohl für Personal als auch für die 

Durchführung von Maßnahmen? 

3. In wieweit werden Themen der Innenentwicklung bei der Zielsetzung der Kommunikation be-

rücksichtigt? 

4. Ist die Kommunikation dialog-  und austauschorientiert?  

5. Wie ist Kommunikation in der Verwaltung und in der Region vernetzt? 
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Im Vorfeld der Befragung wurde folgende These als Vermutung formuliert:  Je kleiner die Kommune 

desto eher ist Kommunikation (Presse- und Öffentlichkeitsarbeit) nicht organisatorisch/strategisch 

verankert, sondern wird als Teilaufgabe mit wahrgenommen. Aktivitäten erfolgen dabei eher ad hoc 

als strategisch geplant. Ein spezielles Budget gibt es dafür nicht oder nur in geringem Maße. Die 

Thematik der Ortsinnenentwicklung ist dabei aktuell erst teilweise bzw. nicht verankert.  

Bestandsaufnahme der Kommunikation: Stadt Butzbach 

In der Stadt Butzbach ist der Bereich Kommunikation im Fachgebiet 3.1 Kommunikation und Stadt-

marketing verankert. Kommuniziert wird durch Pressemeldungen, die bei Bedarf adhoc (täglich) ver-

sendet werden. Ein Presseverteiler mit über 50 Empfängern ist vorhanden und umfasst neben den 

regionalen Medien auch überregionale Medien und die Tourismuspresse. Wirtschaftsmedien und 

internationale Presse gehören nicht zum Verteiler.  

Die Website www.stadt-butzbach.de wird bei Bedarf gepflegt. Auch Newsletter, deren Verteiler rund 

300 Empfänger umfasst, werden bei Bedarf versendet. Für die Facebook-Seite gibt es einen Redakti-

onsplan. Weitere soziale Medien werden nicht bespielt. Ein YouTube Kanal ist jedoch in Planung. 

Im Printbereich gibt es das amtliche Bekanntmachungsblatt Butzbacher Zeitung. Aushänge in den 

Ortsteilen oder Rundbriefe werden nicht genutzt. Ein kleines Budget (bis 10.000 Euro) ist für die Öf-

fentlichkeitsarbeit vorhanden. Die Kommunikationsaufgaben in Butzbach umfassen das Erstellen, 

Korrigieren und inhaltliche Prüfen von Pressemeldungen sowie das Pflegen von Facebook und der 

Website. Bei weiteren Kommunikationsaufgaben, wie Bauberatung, Stadtteilinformationen und 

Stadtteilleben (z.B. Feste etc.), ordnet die Stadt Butzbach keine Zuständigkeitsbereiche zu. Stadtmar-

keting, Fremdenverkehrswerbung und Bürgerinformation gehören zum Fachgebiet 3.1. Das Messe- 

und Ausstellungswesen wird durch die Wirtschaftsförderung abgedeckt. 

Die Zielsetzung der Kommunikation scheint aktuell stark auf die Weitergabe von Informationen aus-

gerichtet zu sein und bezieht sich thematisch auf die Bewerbung von Angeboten und Aktivitäten, die 

bereits vor Ort etabliert sind:  

- Rechtliche Funktionen (amtliche Bekanntmachungen) 

- Information über Dienstleistungen, Beratungen und Angebote der Kommune (z.B. Bauberatung) 

- Information über aktuelle Themen in der Kommune (Feste, Märkte u.a. aktuelle kommunale 

Entwicklungen) 

- Aktivierung und Motivation der lokalen Akteure und Bürger zur Beschäftigung mit der kommuna-

len Entwicklung (Beförderung des Engagements, z.B. Seniorenarbeit) 

- Imageverbesserung 

Themen, die sich auf die Gewinnung von Zuzug und die Anwerbung von Unternehmen und Neubür-

gern fokussieren, scheinen derzeit noch ausgeklammert zu werden: 

- Bereitstellung von vertiefenden, fachlichen Informationen zu spezifischen Themen (z.B. Erläute-

rungen zur Innenentwicklung und  weiterführende Tipps etc. ) 

- Lust auf das Leben in der Kommune machen bzw. positive Beeinflussung von Wohnstandortent-

scheidungen 

- Bekanntheitsgradsteigerung 

- Anwerbung zur Ansiedelung von Unternehmen 

- Anwerbung zur Ansiedelung von Neubürgern 
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Der Informationsaustausch der Verwaltung mit den Ortsteilen erfolgt in aller Regel persönlich über 

die Ortsvorsteher und per E-Mail-Verteiler. Für die Ortsteile gibt es den Verwaltungsservice als festen 

Anlaufpunkt. Ein konkreter Ansprechpartner wird nicht benannt. 

Der Austausch mit Nachbarkommunen erfolgt auf Landkreisebene per Post, E-Mail und persönlich 

durch den Bürgermeister, weitere interkommunale Treffen gibt es nicht bzw. werden dazu bisher 

nicht genutzt. Im Rahmen des Forschungsprojektes DORF UND DU findet ein regelmäßiger Austausch 

mit Kommunen aus der LEADER-Region Wetterau/Oberhessen statt. Dies gilt es zu forcieren. 

Welche Handlungsanweisungen und Empfehlungen lassen sich aus den Ergebnissen ableiten in 

Bezug auf die Kommunikation der Kommunen (Bewusstseinsbildung, Öffentlichkeitsarbeit, Marke-

tingkommunikation)? 

Das Thema Kommunikation ist organisatorisch sowohl in der Verwaltungsleitung (Bürgermeister), als 

auch durch einen definierten Fachdienst verankert. Themenorientiert sind mehrere Ansprechpartner 

verantwortlich. Dies bedingt Koordinierungsbedarf. Es liegt die Vermutung nahe, dass dadurch die 

Geschwindigkeit der Kommunikation leidet, da die Auswahl der Themen durch die Verwaltungslei-

tung erfolgt. Hier kann die Zuspitzung auf einen Ansprechpartner für eine Entlastung der kommuna-

len Verwaltungsspitze bei der Planung und Umsetzung der Kommunikation sorgen. Es ist zu empfeh-

len, ein kleines Team, das sich intensiv mit der gesamten Außen- und Innenkommunikation beschäf-

tigt, zu bilden, um Wissen und Erfahrung zu bündeln und dieses Wissen schnell abrufbar bzw. nutz-

bar zu machen. Das Team mit zentralem Ansprechpartner sollte mit den Fachdienstleitungen die 

Koordination der gesamten Außen- und Innenkommunikation organisieren. Dadurch werden Wissen 

und Erfahrung gebündelt und zügig abrufbar.  

Butzbach kann das Thema Kommunikation auch inhaltlich stärken, indem ein fester Kommunikati-

onsplan erstellt wird. Derzeit wird laut eigenen Angaben nur Facebook mit einem Redaktionsplan 

bearbeitet. Dabei sollten auch die Themen der Ortsinnenentwicklung integriert werden. 

Die aktiven Austausch- und Kontaktmöglichkeiten (wie z.B. Facebook) für interessierte Bürger und 

potenzielle Neubürger sollten weiter ausgebaut und die Medien untereinander verknüpft werden. 

Die relevanten Themen sollten in den zu erstellenden Themenplan integriert werden. Die vorhande-

nen Kanäle im Rahmen der Sozialen Medien (z.B. YouTube, Instagram) sollten auf ihre Nutzbarkeit im 

Sinne der Zielverfolgung, z.B. Imageverbesserung, geprüft und sukzessive in die Kommunikation ein-

gebaut werden. Hier sei als Beispiel der Aufbau eines YouTube-Kanals erwähnt. Dieser integrierte 

Kommunikationsansatz sollte im Rahmen eines Gesamtkonzeptes festgelegt werden, welches den 

strategischen Überbau und die Zielgruppenorientierung beinhaltet. 

Es wird empfohlen das Kommunikationsbudget für die Stadt Butzbach zu erhöhen. Bisher liegt das 

Budget bei bis 10.000 Euro. Für ein proaktives Agieren muss bei der Größe der Stadt Butzbach ein 

finanzieller Gestaltungsraum geschaffen werden. Hierzu sollten zumindest für die Anschubfinanzie-

rung und den Veränderungsprozess alle Fördermöglichkeiten untersucht bzw. ausgeschöpft werden. 

5Ŝǎ ²ŜƛǘŜǊŜƴ ǿƛǊŘ ŘŜǊ {ǘŀŘǘ .ǳǘȊōŀŎƘ ŜƳǇŦƻƘƭŜƴΣ ŘŜƴ αŘƛǊŜƪǘŜƴ 5ǊŀƘǘά Ȋǳ ǎŜƛƴŜƴ .ǸǊƎŜǊƴ ǳƴŘ .Ǹr-

gerinnen sowie zu allen relevanten Partner bzw. Stakeholdern auszubauen. Vor allem ist ein regel-

mäßiger Kommunikationsfluss zu bevorzugen, mit Relevanz für die Empfänger. Aus diesem Grunde 

ist ein zielgruppenorientiertes Kommunizieren erforderlich. Das setzt voraus, dass die avisierten 

Empfänger eine thematische Einteilung ŜǊŦŀƘǊŜƴΦ !ƴǎƻƴǎǘŜƴ ōŜƪƻƳƳǘ αƧŜŘŜǊ ς ŀƭƭŜǎάΦ 5ŜǊ ƪƭŀǎǎƛǎŎƘŜ 

Newsletter den die Stadt Butzbach täglich bei neuen Meldungen an ca. 300 Empfänger versendet 



 
 
 
 

  
         Kommunalstrategie Ortsinnenentwicklung Butzbach 

30 

 

birgt die Gefahr, dass die Menschen die Inhalte nicht mehr aufnehmen. Auch ist die Anzahl gemessen 

an den Einwohnern relativ klein. Die Zielgruppen sind wie o.g. nicht auf die Bewohner zu beschrän-

ken, sondern beziehen sich auf alle relevanten Akteure. Dieser Planungsansatz fördert mittel- und 

langfristig die Vernetzung innerhalb und außerhalb der Kommune. 

Neben der klassischen Öffentlichkeitsarbeit kommt auch der Bewusstseinsbildung der eigenen Be-

völkerung eine wichtige Rolle zu. Eine Bewusstseinsbildung für die Vorteile und die Notwendigkeit 

ŘŜǊ LƴƴŜƴŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎΣ ŘƛŜ ƎƭŜƛŎƘȊŜƛǘƛƎ ŦǸǊ αŘŀǎ [ŜōŜƴ ƛƳ 5ƻǊŦ ōŜƎŜƛǎǘŜǊǘάΣ ŜǊŦƻƭƎǘ ƘŅǳŦƛƎ ŀǳŎƘ ƛƳ ǇŜr-

sönlichen Kontakt. Die persönliche Ansprache von Bürgern sowie die Ansprache und Beratung von 

Eigentümern von leerstehenden Immobilien, Baulücken etc. muss daher organisiert werden. Hier 

bedarf es Personen, die sich dieser Aufgabe widmen (siehe hierzu Kapitel 6.2 und 6.3).  

6.2 Organisatorische Anpassungen in der Stadtverwaltung Butzbach 

Um Innenentwicklungspotenziale konsequent aktivieren zu können, bedarf es Zeit und Ressourcen. 

In der Verwaltung müssen Flächeninformationen weiter aufgebaut und gepflegt, strategische und 

planerische Grundlagen für die Aktivierung (Identifizierung von Potenzialen, strategische Auswahl auf 

städtebaulichen und planerischen Grundlagen und Entwicklung mittels Innenentwicklungsinstrumen-

tarium) geschaffen sowie Dialog-und Beratungsprozesse mit Eigentümern initiiert werden. Insbeson-

dere der Ansprache, Beratung und Begleitung von Eigentümern von bedeutsamen Leerständen (z.B. 

große Gebäude, Problemgebäude) und Eigentümern von Flächen mit Innenentwicklungspotenzial 

kommt eine zentrale Bedeutung zu. 

Diese Aufgabe muss in der Stadtverwaltung Butzbach verankert und mit entsprechenden Kompeten-

zen und Ressourcen ausgestattet werden. Bei Bedarf kann die Hinzuziehung externer Dienstleister 

für bestimmte Aufgaben notwendig sein.  

Hinzu kommt, dass in vielen Bereichen Fördermittel die Aktivierung einer qualitätsvollen Innenent-

wicklung erleichtern und beschleunigen. Daher ist es notwendig, in der Stadtverwaltung einen guten 

Überblick über relevante Fördermöglichkeiten zu besitzen. Dies ist prioritär. Aber auch die Initiierung 

von Modellprojekten, Förderprojekten auf Bundes- und Landesebene muss in den Blick genommen 

werden. Der ständige und direkte Austausch mit den einschlägigen Förderstellen, wie WI Bank oder 

Hessen Agentur, und Ministerien ist daher wünschenswert.  

In Butzbach wurden im Rahmen des Vorhabens DORF UND DU mit der Projektleitung und der Pro-

jektsteuerung sichtbar Ansprechpartner für die Innenentwicklung etabliert. Nach Auslaufen des Vor-

habens  sollte jedoch darauf geachtet werden, dass diese zentralen Ansprechpartner weiter beste-

hen bleiben und fest in der Organisationsstruktur der Stadtverwaltung Butzbach verankert werden.  

Ein solcher zentraler Ansprechpartner ist in der Umsetzung einer Innenentwicklungsstrategie wichtig, 

- damit in der Verwaltung klar ist, wer für Innenentwicklungsfragen primär zuständig ist, 

- damit Bürger und Akteure wissen, wen sie bei betreffenden Fragen kontaktieren können, 

- da so Kompetenzen zur Innentwicklung weiter aufgebaut und v.a. gebündelt werden,  

- da in einer regionalen Innenentwicklungsstrategie Ansprechpartner der beteiligten Kommunen 

benötigt werden (siehe Regionalstrategie Ortsinnenentwicklung). 
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6.3 Qualifizierung Ehrenamtlicher für die Innenentwicklung bzw. Dorfentwicklung 

Innenentwicklung ist eine Daueraufgabe mit vielen unterschiedlichen Aufgaben, die von Kommunika-

tion und Bewusstseinsbildung bis zur Ansprache der Eigentümer einer Baulücke reichen. Dieses Auf-

gabenportfolio kann weder allein durch die Verwaltung noch durch die Beauftragung externer 

Dienstleister bewältigt werden. Vielmehr ist es notwendig, das Aufgabenportfolio auf viele Schultern 

zu verteilen und auch Bürger und Akteure zu αAktiven der Innenentwicklungά gemacht werden. 

Erfolgreiche Innenentwicklungsprozesse schaffen es, Ehrenamtliche für die Innenentwicklung zu be-

geistern und sie bei den Aufgaben der Innenentwicklung einzubeziehen. Ehrenamtliche können vor 

allem vor Ort sehr gut wichtige kommunikative Aufgaben der Innenentwicklung übernehmen: z.B. 

mit Nachbarn (, die z.T. Eigentümer von Baulücken oder leerstehendem Gebäudebestand sind) ins 

Gespräch kommen und für das Leben im Dorf werben. Außerdem sind Ehrenamtliche sehr nah am 

Geschehen. Ortsvorsteher und Ortsbeiräte wissen in der Regel sehr früh, wenn Eigentümer verkau-

fen wollen oder bestimmte Entwicklungen anstreben. Auch haben sie i.d.R. viel Erfahrungswissen 

bezüglich der Leerstand- und potenziellen Leerstandsituation in ihrem Ort.  

Damit Ehrenamtliche sich erfolgreich in der Innenentwicklung in Butzbach engagieren können, sollen 

sie bei Bedarf die Möglichkeit haben, sich das entsprechende Know-how anzueignen. Daher sind 

Qualifizierungsmaßnahmen wie die bereits im Projekt erprobte {ŎƘǳƭǳƴƎǎƳŀǖƴŀƘƳŜ αDŜƳŜƛƴǎŀƳ 

ŦǸǊǎ 5ƻǊŦά ǿƛŎƘǘƛg. Hier werden an vier Freitagnachmittagen und in einer Exkursion fachliches und 

methodisches Wissen in einem bunten Programm für die Teilnehmer aufbereitet. An der Schulungs-

maßnahme haben bereits Butzbacher Bürger teilgenommen, sodass qualifizierte Ehrenamtliche in 

Butzbach bereits zur Verfügung stehen und in ihren Orten wirken können.  

Als Ansprechpartner stehen diesen Personen im Vorhaben DORF UND DU die Projektleitung und -

steuerung zur Verfügung, sodass eine enge Anbindung an professionelle Strukturen (ein wichtiger 

Erfolgsfaktor!) sichergestellt ist. Außerdem sieht das Vorhaben DORF UND DU noch einen gestalteten 

Erfahrungsaustausch aller Teilnehmer der Schulungsmaßnahme in 2018 vor. Dieser Ansatz wird vo-

raussichtlich verstetigt (siehe Regionalstrategie).  

Über diese ersten erfolgreichen Schritte ist es in Butzbach auch zukünftig wichtig, weitere Ehrenamt-

liche zu finden und zu qualifizieren. Hier ist eine enge Zusammenarbeit mit der LEADER Regionalent-

wicklung (den Geschäftsführern der Wifö Wetterau GmbH, der Lenkungsgruppe und den Arbeitskrei-

sen) angeraten, da entsprechende Qualifizierungsmaßnahmen am besten regional angesiedelt sind. 

Entsprechende Überlegungen werden in der Region bereits getroffen (siehe Regionalstrategie).  

Die Koordinierungsfunktion der (heutigen und zukünftigen) Ehrenamtlichen, die sich in der Innen-

entwicklung engagieren wollen, sollte in der Stadtverwaltung beim zentralen Ansprechpartner der 

Innenentwicklung angesiedelt sein (siehe Kapitel 6.2). 

6.4 Einsatz der Butzbacher Wohnungsgesellschaft mbH für die Innenentwicklung  

Butzbach verfügt über eine eigene Wohnungsbaugesellschaft. Die Butzbacher Wohnungsgesellschaft 

mbH (BWG) ist seit mehr als 50 Jahren Anbieter im sozialen Wohnungsbereich und ist besonders im 

Stadtquartier Butzbach-Degerfeld mit mehr als 600 Wohnungen sehr stark vertreten. Es wird emp-

fohlen, zu prüfen, inwieweit sich die BWG stärker in den Stadtteilen für Belange der Innenentwick-

lung engagieren und Pilotprojekte durchführen kann ς  dies auch mit Blick auf die Schaffung von 

preiswertem Wohnraum. 
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6.5 Aufbau und Pflege von Flächen- und Gebäudeinformationen 

Grundlegend für jede Innenentwicklungsstrategie ist eine gute Übersicht über den aktuellen Gebäu-

de- und Flächenbestand der Kommune. Daher sind ein systematischer Aufbau und die anschließen-

den Pflege von Flächen- und Gebäudeinformationen wichtig. Zu berücksichtigen sind Informationen 

zu Leerständen, Baulücken, geringfügig bebauten Grundstücken, langfristig zu entwickelnde Potenzi-

alflächen und nicht- bzw. untergenutztem Gebäudebestand. Mit Blick auf angrenzende Fragen der 

Infrastrukturentwicklung ist ebenfalls ein raumbezogenes Monitoring der Altersstruktur interessant 

und Grundlage für Bestandsanalysen.  

Im Vorhaben DORF UND DU haben Butzbach und das AfB Büdingen bereits eine solche Übersicht 

erstellt (siehe Kapitel 2.4). Mit dem Leerstand- und potenziellen Leerstandkataster verfügt Butzbach 

über einen guten, mit Erfahrungswissen vor Ort validierten Überblick über leerstehende und poten-

ziell leerstehende Gebäudesubstanz. Diese Informationen sind weiter zu pflegen.  

Auch ein Kataster, der potenzielle Flächen der Innenentwicklung darstellt, wurde erarbeitet (siehe 

Kapitel 2.4). Aktuell beschäftigt sich die Stadt Butzbach mit der Ansprache der Eigentümer potenziel-

len Flächen zur Innenentwicklung  und dem Aufbau eines öffentlichen Baulücken-Katasters (siehe 

Maßnahme 6.13). Auch diese Arbeiten sind in Zukunft weiter zu führen und in einem System zur Er-

fassung von Gebäude- und Flächeninformationen fest zu verankern.  

Ergänzend dazu kann für Butzbach empfohlen werden, sich in größeren Abständen auch mit der Al-

tersstruktur in den Stadtteilen zu beschäftigen. Die im Vorhaben DORF UND DU erzeugten Karten zur 

Altersstruktur in den Orten sowie die Information zu potenziellen Leerständen sollten daher alle drei 

Jahre aktualisiert werden. Dies kann wieder in Kooperation mit dem AfB Büdingen, dem Regionalver-

band FrankfurtRheinMain oder in der Stadtverwaltung selbst erfolgen.  

Der Aufbau und die Pflege der Flächen- und Gebäudeinformationen sollten eng mit dem zentralen 

Ansprechpartner der Innenentwicklung in der Stadtverwaltung verzahnt bzw. dort angesiedelt sein. 

Andere Fachgebiete der Stadtverwaltung speisen notwendige Informationen in dieses System ein.  

6.6 Konzepte für die Stadtteile 

Die Arbeiten im Modellstadtteil Hoch-Weisel haben gezeigt, wie wichtig es ist, dass sich Dörfer aktiv 

mit der Dorfentwicklung auseinandersetzen. Gemeinsam mit dem Ortsbeirat und Bürgern können 

wichtige Erkenntnisse für dörfliche Entwicklungsprozesse und für die Aktivierung von Innenentwick-

lungspotenzialen gewonnen werden. Daher wird empfohlen, für alle Stadtteile Butzbachs, die noch 

keinen vergleichbaren Prozess hatten, einen beteiligungsorientierten Zukunftsprozess zu initiieren. 

Voraussetzung ist dabei die Bereitschaft des Ortsbeirats, einen solchen Prozess aktiv zu unterstützen.  

Diese dörflichen Zukunftsprozesse können auf den Erkenntnissen des Vorhabens DORF UND DU auf-

gebaut werden. Damit haben sie automatisch einen Schwerpunkt in der Innenentwicklung. Sie kön-

nen aber darüber hinaus weitere Themen wie z.B. Nahversorgung, Infrastruktur oder Mobilität auf-

greifen, da diese eng mit der Innenentwicklung verzahnt sind. Sie sind somit ganzheitlicher angelegt.  

Gemeinsam mit den Bürgern sind folgende Fragen zu beantworten: 

- Was ist die Vision, das Leitbild für unseren Stadtteil? Wo sehen wir unseren Stadtteil in 10, in 15 

Jahren? (dies in Abstimmung mit dem Leitbild der Stadt Butzbach) 

- Was können wir tun, um unsere Innenentwicklungspotenziale zu erschließen? 
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- Wie genau sieht für unseren Stadtteil eine sinnvolle Balance zwischen Innen- und Außenent-

wicklung aus? (dies in Einklang mit den Zielen der Kommunalstrategie Ortsinnenentwicklung) 

- Wie ist unsere Ortslage aus städtebaulicher Sicht zu bewerten (Vitalitätscheck)? 

- Was sind die Ziele und Themen, die in unserem Stadtteil in den kommenden Jahren vorrangig zu 

behandeln sind? 

- Was sind erste Projektansätze, um diese Ziele zu erreichen? 

Am Ende des Zukunftsprozesses werden die Erkenntnisse in einem Konzept für den jeweiligen Stadt-

teil zusammengestellt. Sie verstetigen damit die Arbeiten des Vorhabens DORF UND DU in Butzbach 

und fließen gleichzeitig in die Stadtentwicklung Butzbachs ein.  

Neben dem Beteiligungsprozess nimmt auch die städtebauliche Konzeptionierung eine wichtige Rolle 

ein. So sollten die Innenentwicklungspotenziale städtebaulich bewertet und ihre Aktivierung in ei-

nem Konzept zusammengefasst werden. Dabei ist es ratsam auf die dörflichen Gefüge und Funkti-

onszusammenhänge zwischen den Stadtteilen zu achten und einige räumlich und funktional zusam-

menhängende Stadtteile  ggf. zu clustern und zusammen zu betrachten.   

6.7 Zusammenarbeit im LEAEDR-Netzwerk 

Mit dem LEADER-Netzwerk Wetterau/Oberhessen und insb. auch mit dem LEADER-!ǊōŜƛǘǎƪǊŜƛǎ α[e-

ōŜƴǎǊŀǳƳ 5ƻǊŦά Ƙŀǘ ǎƛŎƘ ŀǳŦ 9ōŜƴŜ ŘŜǊ wŜƎƛƻƴ ōŜǊŜƛǘǎ ein lernendes Netzwerk entwickelt, das sich 

mit Fragen der Entwicklung des Lebensraumes Dorf und der Innenentwicklung auseinandersetzt. Hier 

gilt es, seitens der Stadt Butzbach, weiterhin die enge Einbindung in dieses Netzwerk zu organisieren, 

um einerseits die Erfahrungen in Butzbach einspeisen zu können und um andererseits von den Erfah-

rungen der 16 weiteren LEADER-Kommunen profitieren zu können.  

Aktuell ist diese Einbindung sehr gut organisiert, da Otfried Herling als Projektleiter im Vorhaben 

DORF UND DU zugleich Sprecher des LEADER-!Y α[ŜōŜƴǎǊŀǳƳ 5ƻǊŦά ƛǎǘΦ 9ōŜƴǎƻ ƛǎǘ ŘƛŜ ²ƛǊǘǎŎƘŀŦǘs-

förderung Wetterau GmbH als Träger der LEADER-Regionalentwicklung assoziierter Partner Projekt. 

6.8 Aufbau einer strategischen Veränderungskoalition für die Innenentwicklung  

Der Aufbau von strategischen Veränderungskoalitionen der Innenentwicklung bedeutet, dass sich 

verschiedenste Partner und Akteure im Ziel der Stärkung der Innenentwicklung versammeln und 

gemeinsam an der Umsetzung wirken. Denn viele Akteure sind in der kommunalen Entwicklung mit 

Aspekten der Innenentwicklung berührt.  

Mögliche Partner beim Aufbau einer strategischen Veränderungskoalition für die Innenentwicklung 

können neben der Kommune sein: Banken, Makler, Architekten, die sich auf Sanierung alter Bausub-

stanz spezialisiert haben, Händler regionaler Baustoffe, Denkmalschützer, Wohnungsbaugesellschaf-

tenΣ ǀǊǘƭƛŎƘŜ DŜƭŘƛƴǎǘƛǘǳǘŜΣ .²DΣ Dōw ŀǳǎ αtǊƛǾŀǘŜƴά etc. 

Mit einer solchen strategischen Veränderungskoalition kann nicht nur das Ziel Innenentwicklung 

gestärkt werden, sondern auch abgestimmte Hilfestellung bspw. für Menschen, die in eine alte Im-

mobilie/Hofreite investieren wollen, angeboten werden. Denn hier stellen sich folgende Fragen: Was 

kann ich aus der Immobilie machen? Wie kann die Finanzierung aussehen? Gibt es Fördermittel? 

Muss ich Denkmalschutzauflagen berücksichtigen? Welche Architekten haben sich auf die Sanierung 

alter Hofreiten spezialisiert? Wo bekomme ich (historische) Baustoffe? Kann ich mich mit anderen 

austauschen, die einen solchen Weg bereits erfolgreich gegangen sind? 
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Neben einer strategischen Veränderungskoalition für die Innenentwicklung auf Ebene der Stadt 

Butzbach ist auch das LEADER-bŜǘȊǿŜǊƪ ²ŜǘǘŜǊŀǳκhōŜǊƘŜǎǎŜƴ Ƴƛǘ ŘŜƳ !ǊōŜƛǘǎƪǊŜƛǎ α[ŜōŜƴǎǊŀǳƳ 

5ƻǊŦά όǎƛŜƘŜ Kapitel 6.7) eine auf regionaler Ebene angelegte Veränderungskoalition. Auch hier steht 

das Ziel die Innenentwicklung in der Region zu stärken auf der Agenda. Es ist daher Butzbach zu emp-

fehlen, sich hier weiterhin einzubinden, um Synergien zu nutzen.  

6.9 Konsequenter und bedarfsgerechter Einsatz von Instrumenten des BauGB 

Kommunen haben die Planungshoheit in ihrem Gemeindegebiet. Das Baugesetzbuch (BauGB) gibt 

ihnen hierzu ein reichhaltiges und durchsetzungsfähiges Instrumentarium an die Hand und formuliert 

zugleich auch den GrundsŀǘȊΣ ŘŜǊ ōŜƛ ŘŜƴ tƭŀƴǳƴƎŜƴ Ȋǳ ōŜŀŎƘǘŜƴ ƛǎǘ όϠм !ōǎΦ р .ŀǳD.ύΥ ώΧϐ die städ-

tebauliche Entwicklung [soll] vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen. 

Innenentwicklung wurde mit den Novellierungen des BauGB und der BauNVO der letzten Jahre ge-

stärkt und Planungsvorhaben im Innenbereich wurden erleichtert (siehe Gesetz zur Stärkung der 

Innenentwicklung in den Städten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Städtebau-

rechts, Novellierung 2007, 2011 und 2013 sowie 2017). 

So haben die Kommunen auch eine Vielzahl an planerischen Instrumenten zur Verfügung. Diese rei-

chen von informellen bis förmlichen Instrumenten: städtebauliche Verträge, kooperative Planungsin-

strumente (z.B.: vorhabenbezogenen Bebauungsplan), über die klassischen Plansicherungsinstru-

mente (z.B.: Veränderungssperre, Vorkaufsrecht) und Planverwirklichungsinstrumente (z.B.: Boden-

ordnung etc.) bis hin zu komplexen Instrumentenkombinationen des Besonderen Städtebaurechts 

(städtebauliche Sanierungs-und Entwicklungsmaßnahmen oder projekt- und themenbezogenen Ko-

operationsmodelle im Bereich Stadtumbau und Soziale Stadt). ( Kapitel 8). 

Es ist zunächst festzuhalten, dass Butzbach bereits durch das BauGB eine reichhaltige Instrumen-

tenpalette besitzt, um Planungen im Innenbereich umzusetzen. Dese Instrumente gilt es konse-

quent einzusetzen.  

Gleichwohl ist anzumerken, dass diese Instrumente adäquat und bedarfsgerecht eingesetzt werden 

müssen. Hier ist insbesondere das Prinzip der Abwägung hervorzuheben. Nicht immer zwingend be-

darf es bei der Entwicklung von Innenbereichsflächen des Einsatzes formaler bzw. planungsrechtli-

cher Instrumente des BauGB. So verfügen viele Flächen im Innenbereich (z.B. klassische Baulücken) 

bereits über Baurecht. Zwar kann mittels einer Satzung, den Eigentümern einer solchen Fläche oder 

Bauwilligen verdeutlicht werden, dass die Fläche der Innenentwicklung zuzuführen ist, jedoch sollten 

Aufwand für die meist kleinteiligen Flächen (zeitlicher, finanzieller und personeller Aufwand etc.) und 

Vor-Ort-Wirkung geprüft werden. Dialogorientierte Verfahren bzw. Instrumente, wie eine Eigentü-

merberatung, können an dieser Stelle schneller ans Ziel führen als eine Satzung.  

Bei anderen FlächenΣ ǿƛŜ ōŜƛǎǇƛŜƭǎǿŜƛǎŜ ŘŜƴ αǿŜƛǘŜǊŜƴ tƻǘŜƴȊƛŀƭŦƭŅŎƘŜƴάΣ muss Baurecht erst ge-

schaffen oder bestehendes Baurecht geändert werden. Dieses erfordert einen klaren rechtlichen 

Rahmen für die Zulassung der künftigen Bebauung. Das Instrumentarium des BauGB eignet sich hier-

zu zweifelsohne und schafft Rechts- bzw. Planungssicherheit für Kommune und Eigentümer. Jedoch 

muss auch hier abgewogen werden, welches Instrument in welcher Kombination angewandt wird. So 

kann für die Entwicklung der langfristig zu entwickelnde Potenzialflächen ein Bebauungsplan aufge-

stellt werden. Dieser kann unterschiedlich detailliert werden: Die Festlegungen können von einem 

vorhabensbezogenen Bebauungsplanung, der nur ein konkretes Projekt zulässt, bis hin zu einer sehr 
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offenen Gestaltung der Festsetzungen, die z.B. nur Art und Maß der Bebauung vorgeben, reichen. 

Entsprechend unterschiedlich ist auch die Flexibilität, die insbesondere bei einer Flächenentwicklung 

mit Investoren oder Projektentwicklern an Bedeutung gewinnt. Der Bebauungsplan kann außerdem 

mit einem städtebaulichen Vertrag kombiniert werden, um beispielsweise zeitliche Vorgaben oder 

eine konkrete Fassadengestaltung festzusetzen.  

Das Instrumentarium des BauGB ist in Butzbach bedarfsgerecht und abgewogen einzusetzen, um 

Innenentwicklung umzusetzen.  

Schließlich ist auf die Relevanz von informellen Planungen, wie Rahmenplänen, oder integrierten 

bzw. ganzheitlichen Entwicklungsprogrammen bei der Innenentwicklung zu verweisen. Diese bieten 

Kommunen die Möglichkeit, Leitlinien zu definieren. Insbesondere bei der zunehmenden Zusam-

menarbeit von Kommunen und Investoren oder Projektentwicklern bei der Entwicklung von Innenbe-

reichsarealen gewinnen diese an Bedeutung. Rahmenpläne oder strategische Gesamtkonzeptionen 

ermöglichen eine bei der Innenentwicklung notwendige Konzentration auf einzelne Entwicklungs-

standorte und -vorhaben. Nicht alle Areale können sofort entwickelt werden. Zudem ist eine Planung 

im Voraus wenig sinnvoll, denn sie könnte u.U. ein Überangebot an Flächen produzieren. Dies würde 

Innenentwicklungsbemühungen ins Leere laufen lassen. Daher ist eine bedarfsgerechte Entwicklung 

gezielt in kleinen Schritt zu planen. Zugleich können in einem Rahmenplan die vielsichtigen Hand-

lungsebenen und vielfältigen Akteure der Innenentwicklung angesprochen sowie strategische, plane-

rische Entwicklungsziele benannt werden. Eine Beteiligung hat im Projekt bereits stattgefunden.  

Um ganzheitliche, abgestimmte und langfristige Innenentwicklung zu betreiben, bedarf es einer 

integrierten Innenentwicklungskonzeption in Butzbach.  

6.10 Testentwürfe  bzw. Angebotsplanungen und Investorensuche 

Um neues Leben in alte Gebäude zu bringen, ist es in einer kommunalen Innenentwicklungsstrategie 

hilfreich, aufzuzeigen, was mit Gebäuden möglich wäre. Insbesondere für schwierig zu entwickelnde 

Gebäude (Problemgebäude, wie große leerstehende Gebäude, langjährig leerstehende Gebäude, 

Gebäude mit hohen Denkmalschutzauflagen) liegen oftmals wenige Ideen vor, wie mit der Gebäu-

desubstanz sinnvoll umzugehen ist. Hier können Testentwürfe  bzw. städtebauliche Vertiefungen und 

darauf aufbauende Angebotsplanungen hilfreich sein. Testentwürfe bzw. Angebotsplanungen visuali-

sieren Möglichkeiten der Weiterentwicklung des Bestandes und berücksichtigen dabei u.a. denkmal-

schutzrechtliche Anforderungen wie wirtschaftliche Rahmenbedingungen.  

Für die Stadt Butzbach ist daher empfehlenswert, für ausgewiesene Gebäude und Areale solche 

Testentwürfe  bzw. Angebotsplanungen zu erstellen bzw. durch einen externen Dienstleister erstel-

len zu lassen. Möglich ist auch die Einbeziehung von Universitäten und Studenten zu Lehrzwecken.  

Je stärker man sich auf kommunaler Seite in Richtung Angebotsplanung bewegt, desto wichtiger ist 

es, auch die Eigentumsverhältnisse mit in den Blick zu nehmen. Dazu müssen die Eigentümer identifi-

ziert und angesprochen werden. Hier empfiehlt sich die Zusammenarbeit mit dem AfB Büdingen. 

Auch ist es kommunale Aufgabe, die Eigentümer bei der Umsetzung solcher Entwicklungen zu bera-

ten und zu begleiten. Das bedeutet sowohl auf Fördermittel hinzuweisen wie bei einer möglichen 

Investorensuche zu unterstützen. Diese Aufgabe kann alleine durch die Stadtverwaltung bzw. ergänzt 

durch Dienstleister übernommen werden.  
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5ŀƘŜǊ ƛǎǘ ŜƛƴŜ !Ǌǘ α¢ŀǎƪ-CƻǊŎŜά Ȋǳ ōƛƭŘŜƴΣ ŘΦƘΦ Ŝƛƴ bŜǘȊǿŜǊƪ ŦǸǊ ŘƛŜ LƴƴŜƴŜƴǘǿƛŎƪƭǳƴƎΦ Lƴ ŘƛŜǎŜƳ 

Netzwerk können neben der Verwaltung, die unterschiedliche Themenbereiche (z.B. Baurecht oder 

Finanzierung) abdecken kann, auch private Akteure aktiv sein, wie Architekten, Wirtschaftsprüfer. 

Testentwürfe und die Unterstützung bei der Investorensuche sind sowohl bei der Weiterentwicklung 

des Gebäudebestands als auch bei der Entwicklung von Potenzialflächen wichtige kommunale Ansät-

ze. Manchmal ist es in der Innenentwicklung auch richtig, einen Gebäudebestand abzureißen und so 

neues Bauen zu ermöglichen. Der Ansatz gilt auch ŦǸǊ Řŀǎ IŀƴŘƭǳƴƎǎŦŜƭŘ с αbŜǳŜǎ .ŀǳŜƴ ƛƳ 5ƻǊŦάΦ  

6.11 Gebäudebestand nutzen, um preiswerten Wohnraum zu schaffen 

Die wachsende Wohnungsnachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, insbesondere im Ballungsraum 

FrankfurtRheinMain, ist mittlerweile dramatisch angestiegen. Das Wohnraumangebot wird zuneh-

mend knapper und immer weniger bezahlbar. Bemühungen zur Schaffung preiswerten Wohnraums 

sowie geförderten sozialen Wohnungsbau scheitern oft an der Verfügbarkeit geeigneter Grundstücke 

sowie stets steigender Baulandpreise. 

Im Wetteraukreis, welcher nördlich direkt an das Stadtgebiet Frankfurt anschließt, befinden sich 

zahlreiche Einzelkommunen mit ihren Ortsteilen, welche über den ÖPNV, S-Bahn-Anschluss und Bus-

se direkt an das Ballungsraumzentrum angeschlossen sind. Dies gilt insbesondere für Butzbach. 

In den ehemals landwirtschaftlich geprägten lnnerortsstrukturen befinden sich größere Hofanlagen, 

die leer gefallen sind. Innerörtliche Brachflächen, welche als städtebaulicher Missstand negativ die 

Innenentwicklung beeinflussen kommen dazu. Deren Eigentümer oder Eigentümergemeinschaften 

sind meistens nicht in der Lage eine nachhaltige Entwicklung ihrer Immobilie anzusteuern. Somit 

entstehen größere Brachen, welche sich negativ auf die umgebenden Baustrukturen auswirken. 

Hier eröffnet sich ein Entwicklungspotenzial, welches in seiner zusammenfassenden Menge eine 

nicht zu unterschätzende Basis zur Schaffung preiswerten Wohnraums darstellt. Im Sinn einer Innen-

entwicklungsstrategie ist vorgesehen, potenzielle Objekte insbesondere Hofreiten ab einer Grund-

stücksgröße von mehr als 1.000 m² zu identifizieren. Durch gezielte Eigentümerberatung sollen in 

Form von Angebotsplanungen (Skizzen) die Möglichkeiten einer Gebäudeentwicklung zur Schaffung 

preiswerten, nutzerbezogenen Wohnraums aufgezeigt werden. 

6.12 Einsatz von Village Improvement Districts 

Die JLU Gießen, Prof. Dr. Christian Diller und Melanie Geier, Professur für Raumplanung und Stadtge-

ographie, untersucht den Einsatz von Village Improvement Districts (Standorteigentümergemein-

schaften) als mögliches Instrument zur Aktivierung der Innenentwicklung.  

Mittels einer 1200 Haushalte umfassenden Befragung in den sechs Modellstadtteilen wurden die 

Interessenlagen der Eigentümer insb. bezogen auf ein eigenes Engagement in der Entwicklung ihrer 

Nachbarschaft befragt. Die Ergebnisse sind Teil einer Machbarkeitsstudie zur Übertragung des In-

strumentes der Business Improvement Districts, einer Standorteigentümergemeinschaft zur Verbes-

serung von innerstädtischen Quartieren. Ziel ist es, herauszufinden, ob sich dieses Instrument auch 

auf Dörfern übertragen lässt und so zur Aufwertung von Quartieren beitragen kann. Zum Zeitpunkt 

des Abschlusses der Arbeiten an der Kommunalstrategie Butzbach lagen noch keine abschließenden 

Ergebnisse vor, daher wird an dieser Stelle zunächst auf die diesbzgl. Empfehlungen in der Regional-

strategie Ortsinnenentwicklung verwiesen. 
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6.13 Kampagne zur Aktivierung von Baulücken 

Butzbach verfügt in allen Stadtteilen über Innenentwicklungspotenziale: insgesamt 14,1 ha Baulü-

cken und 2,0 ha geringfügig bebaute Flächen (Kapitel 2). Baulücken und geringfügig bebaute Flächen 

sind aufgrund des vorhanden Baurechts und der bestehenden Erschließung prioritär zu aktivieren. 

Die Aktivierung von Baulücken erfolgt in Butzbach mittels einer Ansprache der Eigentümer, die eine 

Baulücke oder ein geringfügig bebautes Grundstück besitzen. Anschließend wird ein öffentlicher Bau-

lückenkataster aufgebaut. Die Baulückenaktivierung erfolgt zunächst in den Modellstadtteilen Hoch-

Weisel und Fauerbach und wird dann auf die anderen Stadtteile übertragen. Dies dient nicht nur dem 

Ziel der Aktivierung der Baulücken, sondern auch der Nachverdichtung in den Ortslagen. Zugleich 

kommen die Eigentümerbefragung und der Kataster auch der anstehenden Fortschreibung des Regi-

onalen Flächennutzungsplans, in dessen Rahmen Wohnbauflächen betrachtet werden, entgegen.  

Der Zeitpunkt für eine solche Ansprache ist günstig, da mit dem Vorhaben DORF UND DU eine Kom-

munikationslinie zur Innenentwicklung für das Leben im Dorf in Butzbach aufgebaut werden konnte. 

Das Vorhandensein eines kommunikativen Rahmens, in dem eine Baulückenaktivierung eingebettet 

ist, ist ein wichtiger Erfolgsfaktor für einen solchen Ansatz. Daher ist es auch empfehlenswert, die 

Kampagne zur Baulückenaktivierung eng mit den jeweiligen Ortsbeiräten zu koordinieren, da diese 

vor Ort im persönlichen Gespräch mit den Eigentümern unterstützen können.  

Als erster Schritt werden die Kataster des AfB mit dem kommunalen Flächenmanagement und der 

aktuellen Liegenschaftskarte abgeglichen. Es wird festgestellt, ob Baulücken zwischenzeitlich bereits 

bebaut wurden bzw. ob Bauanträge vorliegen. Diese gelten dann bereits als aktiviert.  

Kern der Aktivierung der Baulücken ist eine Eigentümerbefragung. Die Eigentümerbefragung hat drei 

Ziele: den Eigentümern die Potenziale und Innenentwicklungsmöglichkeiten bewusst zu machen, die 

tatsächlich aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale abschätzen zu können sowie Informationen 

über die Hemmnisse und Vorbehalte bei der Aktivierung der Baulücken zu gewinnen, um diesen an-

schließend in Form von Beratungen entgegen zu wirken. Darauf aufbauend wird ein öffentlicher On-

line-Kataster aufgebaut. Dieser enthält nur die Baulücken und geringfügig bebauten Flächen, deren 

Eigentümer die Veröffentlichung möchten. Der Baulückenkataster hat so auch die Funktion, das Bau-

land-Portfolio der Stadt um Bauflächen im Innenbereich zu erweitern.  

Der Ablauf der Baulückenaktivierung ist für die Stadt Butzbach wie folgt vorgesehen und wird sukzes-

sive in den Stadtteilen zur Anwendung gebracht.  

Abgleich vorhandene Befragungen und Aktualität der Flächen.  

Pressearbeit 

Vorstellung des Vorhabens auf kommunaler Steuerungsgruppe 

Beschluss zum öffentlichen Baulandkataster (§200 BauGB) 

Bekanntmachung & Versendung der Fragebögen 

1 Monat Offenlage zur Widerspruchsfrist 

Veröffentlichung Kataster nur mit Flächen, deren Veröffentlichung nicht widersprochen wurde  

Beratungstag mit Themenvortrag zu Erkenntnissen aus Befragung ggf. inkl. Einzelsprechstunde  
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6.14 Attraktive Flächen der Innenentwicklung identifizieren und entwickeln 

Butzbach verfügt ς wie in Kapitel 2 dargelegt ς über 9,4 ha langfristig zu entwickelnde Potenzialflä-

chen mit Planungserfordernis. Dies ist ein beträchtliches Potenzial, das neben den Baulücken und 

geringfügig bebauten Grundstücken anzusprechen ist.  

Allerdings sind nicht alle langfristig zu entwickelnde Potenzialflächen für die Innenentwicklung gleich 

attraktiv. Ob eine Fläche für die Innenentwicklung interessant ist, setzt sich aus mehreren Faktoren, 

wie der Lage, der Anzahl der dort realisierbaren Bauplätze und des zu realisierbaren Baukörpers, der 

Topographie, des Grundstückszuschnitts, dem Entwicklungsaufwand etc. zusammen. Es ist daher zu 

empfehlen, in einem nächsten Schritt die vorhandenen Flächen hinsichtlich ihrer Attraktivität zu ana-

lysieren und die interessantesten davon als neue Stadtentwicklungsprojekte zu entwickeln.  

In der Stadtverwaltung Butzbach sollte daher die Entwicklung von Innenentwicklungspotenzialflä-

chen fest im Aufgabenspektrum verankert werden (siehe Kapitel 6.2).  

6.15 Weiterentwicklung der Bürgerhäuser 

Das Bürgerhaus stellt, wie die Auswertung der Ortsprofile zeigt, das zentrale öffentliche Kommunika-

tionsgebäude in Butzbacher Stadtteilen dar. Allerdings zeigt ein Blick in die Stadtteile auch, dass es 

verschiedene Aspekte bei der zukunftsfähigen Aufstellung der Bürgerhäuser zu berücksichtigen gilt:  

¶ Finanzierung: Bürgerhäuser sind Teil der Daseinsvorsorge und müssen daher nicht zwingend kos-

tendeckend betrieben werden. Allerdings dürfen die Kosten auch nicht überbordend werden, sol-

len die Bürgerhäuser auch in Zukunft Bestand haben. Somit stellt sich in vielen Bürgerhäusern die 

Frage, wie die Wirtschaftlichkeit verbessert werden kann bzw. wie notwendige Investitionen fi-

nanziert werden können. 

¶ Auslastung: Nicht alle Bürgerhäuser sind gut ausgelastet und verfügen über regelmäßige Nutzun-

gen. Hier gilt es zu fragen, wie häufig sie z.B. für Veranstaltungen und private Feiern genutzt wer-

den und wie die Auslastung durch neue Konzepte verbessert werden kann. 

¶ Ausstattung: Oftmals wurden Bürgerhäuser stärker als Veranstaltungshallen für Feierlichkeiten 

konzipiert und auf diese Bedarfe ausgelegt. Mittlerweile haben sich die Bedürfnisse in vielen 

Dorfgemeinschaften jedoch gewandelt. Immer öfter wird ein kleiner, gemütlicher Treffpunkt für 

alle GeneǊŀǘƛƻƴŜƴ ƛƳ {ƛƴƴŜ ŜƛƴŜǎ αǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘŜƴ ²ƻƘƴȊƛƳƳŜǊǎά ƴŀŎƘƎŜŦǊŀƎǘΦ Lƴ ŘƛŜǎŜƴ αǀŦŦŜƴǘƭi-

ŎƘŜƴ ²ƻƘƴȊƛƳƳŜǊƴά ǎǇƛŜƭŜƴ DŜƳǸǘƭƛŎƘƪŜƛǘΣ ǎŎƘƴŜƭƭŜ .ŜƘŜƛȊōŀǊƪŜƛǘΣ 9ƛƴǎŜƘōŀǊƪŜƛǘΣ ȊŜƴǘǊŀƭŜ [ŀƎŜ 

im Ort und gute Erreichbarkeit eine wichtige Rolle. 

¶ Energetischer Zustand, Barrierefreiheit: Die meisten Häuser sind trotz ihres Alters noch gut in 

Schuss. Einige Häuser wurden saniert, sodass ihr energetischer Zustand und die Barrierefreiheit 

gut sind. Die abgelegenen Häuser werden durch ihre Abgelegenheit nicht stark frequentiert. 

¶ Bürgerhaus als Teil einer Kommunikationslandschaft: Wenngleich das Bürgerhaus oft das zentra-

le Kommunikationsgebäude in den Stadtteilen darstellt, so ist es doch in allen Stadteilen Teil einer 

gesamten Kommunikationslandschaft mit mehreren öffentlich zugänglichen Gebäuden und Plät-

zen. Denkt man über eine Weiterentwicklung am Bürgerhaus nach, so geht das nicht, ohne dabei 

die gesamte Kommunikationslandschaft in den Blick zu nehmen und die Auswirkung auf die ande-

ren Gebäude und Plätze zu berücksichtigen.  



 
 
 
 

  
         Kommunalstrategie Ortsinnenentwicklung Butzbach 

39 

 

Für die Stadt Butzbach ist daher zu empfehlen folgende kommunale Ansatzpunkte in der Weiterent-

wicklung ihrer Bürgerhäuser in den Blick zu nehmen:  

¶ Vermarktung: Es ist zu prüfen, inwieweit die vorhandenen Bürgerhäuser mit ihren Angeboten und 

jeweiligen Ansprechpartnern noch besser vermarktet werden können (z.B. auf der Webseite der 

Stadt sowie des betreffenden Stadtteils). 

¶ Attraktivitätssteigerung für Feierlichkeiten: Durch das Anbieten von Dienstleistungen wie z.B. 

Organisation der Bestuhlung, der Dekoration, der Bedienung, eines kooperierenden Caterers, der 

Technik und der Lichtanlage kann die Attraktivität für Familienfeierlichkeiten, Feste und Events 

gesteigert werden. Dies kann entweder direkt auf kommunaler Ebene oder in den Stadteilen 

selbst organisiert werden. 

¶ Lernen von Anderen: Es gibt bereits einige Beispiele für zukunftsfähige Bürgerhäuser und belebte 

Kommunikationsorte. Diese gilt es, gezielt in die Stadtteile hinein zu kommunizieren. Ein gutes 

Beispiel ist das Bürgerhaus in Limeshain Hainchen.  

¶ Fördermittelakquise: Investitionen in Bürgerhäuser sind oftmals nur möglich, wenn gleichzeitig 

Fördermittel akquiriert werden können. Aufgabe der Kommune ist es hier, sich einen jeweils ak-

tuellen Überblick über mögliche Fördermittel zu verschaffen. 

¶ Prozessunterstützung der Stadtteile: Bei akutem Handlungsdruck in einem Bürgerhaus sollte die 

Kommune dem betroffenen Stadtteil eine Prozessunterstützung anbieten, um den Bedarf zur 

Nutzung des Bürgerhauses aus der Zukunft zu projizieren und bei diesen Überlegungen auch die 

anderen Kommunikationsorte des Stadtteils mit zu berücksichtigen. Diese Auseinandersetzung 

muss dann im Dialog mit den Bürgern erfolgen. Die Einbindung eines Fachexperten für die Erar-

beitung von Testentwürfen kann hier äußerst sinnvoll sein (siehe Kapitel 7). Sollten die Dörfer ein 

Konzept für ihren Stadtteil erarbeiten (siehe Maßnahme 6.6) so enthält der dortige Zukunftspro-

zess auch die Auseinandersetzung mit der Kommunikationslandschaft.  

6.16 Öffnung der Kitas und Grundschulen in den Sozialraum 

Auch Kitas und Grundschulen sind wichtige Treffpunkte in den Dörfern. Hier begegnen sich viele 

Menschen im Alltag und es werden Informationen und Neuigkeiten ausgetauscht. Die Anbindung der 

Kitas und Grundschulen an das Dorf sollte daher gestärkt und damit die weitere Öffnung in den Sozi-

alraum gezielt vorangetrieben werden. So sind Kinder in die Dorfgemeinschaft eingebunden und 

zugleich setzen  Kita und Grundschule wichtige Impulse für die Belebung des Dorflebens.  

Die Stadt Butzbach als Träger der kommunalen Kitas kann in ihren Einrichtungen die Sozialraumöff-

nung der Kitas aktiv vorantreiben. Beim vorgesehenen Neubau von Kitas ist die Möglichkeit der stär-

keren Sozialraumöffnung bereits mitzudenken und bspw. Räumlichkeiten für einen offenen Treff 

oder Generationengarten vorsehen. Ebenso sollte bei Neubauten die Multifunktionalität der Gebäu-

de sichergestellt werden, sodass sie nicht nur für Kitas baulich nutzbar sind.  

In bestehenden Kitas kann die Sozialraumöffnung durch Angebote unterstützt werden, u.a. durch ein 

gemeinsames Mittagessen von Jung und Alt, den Einsatz ehrenamtlich Tätiger in der Kita, z.B. als 

Vorlesepaten, gemeinsames Gärtnern von Jung und Alt, Besuche der Kita im Dorf, Teilnahme und 

gemeinsame Ausrichtung von Festen, Zusammenarbeit mit der ggf. ortsansässigen Grundschule uvm. 



 
 
 
 

  
         Kommunalstrategie Ortsinnenentwicklung Butzbach 

40 

 

6.17 Willkommenskultur  

Gelebte Willkommenskultur für Neubürger zeigt sich insbesondere vor Ort in den einzelnen Stadttei-

len. Dies kann verschieden ausgestaltet sein: z.B. von der Broschüre für Neubürger und dem persön-

lichen Besuch des Ortsbeirats bei Neubürgern Ortsbeirates bis zu einem Neubürgerstammtisch.  

Diese örtlichen Initiativen können auf kommunaler Ebene begleitet werden. Vorhandene Angebote 

und Infrastruktur(einrichtungen) in Butzbach und in den einzelnen Stadtteilen können transparent 

aufgelistet und weiter vermittelt werden. Dazu kann die Internetseite der Stadt Butzbach weiterent-

wickelt werden. Daneben kann bspw. die Organisation einer jährlichen Vereinsmesse dazu beitragen, 

Neubürger für Vereine zu interessieren und so für ein Engagement in einem Verein zu gewinnen. 

6.18 Nachbarschaftshilfen 

In Butzbach gibt es bereits die Nachbarschaftshilfe Butzbach e.V. Sie bietet Hilfeleistungen an wie z.B. 

Begleitung zu Ärzten, Besuche, Hilfe in Haus und Garten und bei kleineren Reparaturen, Hilfe in Ab-

wesenheit sowie Betreuung etc. an. Die Tätigkeiten des Nachbarschaftshilfevereins finden stadtweit 

statt, allerdings erstreckt sich der Schwerpunkt auf die Kernstadt. Die Tätigkeiten sollten ggf. mit 

Unterstützung durch die Verwaltung in den Stadtteilen verstärkt werden, sofern möglich. Ist dies 

nicht möglich, sind mit Blick auf die Stadtteile, eigene dörfliche Aktivitäten in ihrem Aufbau bei Be-

darf durch die Stadtverwaltung zu unterstützen. Der Nachbarschaftshilfeverein kooperiert auch mit 

anderen Nachbarkommunen dies ist in Hinblick auf die Regionalstrategie auszuweiten.  

6.19 Aktivierung von Dorfgemeinschaften 

Engagierte Dorfgemeinschaften sorgen in den Dörfern für Lebensqualität und sind wichtiger Impuls-

geber in der Innenentwicklung. Sie machen Lust auf das Leben im Dorf. Doch nicht alle Dörfer verfü-

gen über solche aktiven Gemeinschaften. Insbesondere Dörfer, die stark gewachsen sind und über 

einen höheren Anteil zugezogener Bevölkerung verfügen, haben Schwierigkeiten in der Aktivierung. 

Hier können (semi)professionelle Strukturen unterstützend wirken. Angelehnt an die positiven Erfah-

rungen in Quartiersprojekten mit professionellen Strukturen (Quartiersmanagement der Sozialen 

Stadt) wird in Butzbach für ausgewiesene Stadtteile (Bündelung von räumlich nahen und strukturell 

ähnlichen Stadtteilen) die Einrichtung eines Dorfmanagements vorgeschlagen.  

Um Erfahrungen mit einem solchen Ansatz zu gewinnen, wird zunächst als Modellprojekt ein Dorf-

management für den Stadtteil Hoch-Weisel vorgeschlagen (siehe Maßnahmenkatalog Hoch-Weisel). 

Aufgaben eines Dorfmanagements könnten z.B. sein: Vernetzung der Vereine, Initiierung von diver-

sen Aktivitäten, Ansprache von Bürgern, Funktion als Kontaktperson im Ort, Öffentlichkeitsarbeit, 

Seniorenbeauftragten-Funktion (Ansprache von Hochbetagten, etc.). Das Dorfmanagement sollte eng 

mit den vorhandenen Institutionen, insb. Kita und Grundschule sowie Kirchen, zusammenarbeiten. 

Ein Dorfmanagement ist dabei immer als eine Unterstützungsstruktur für den Ortsbeirat zu verste-

hen und kann mit einer (oder mehreren) Personen besetzt sein. Die Tätigkeit kann ehrenamtlich er-

folgen oder als Minijob bezahlt werden. Empfehlenswert ist, dass die Person, die diese Aufgabe 

übernimmt, im Ort bekannt ist. Ggf. kann das Dorfmanagement auch durch einen bereits vorhande-

nen Verein übernommen werden.  

Der Stadt Butzbach wird somit empfohlen, pilothaft ein Dorfmanagement zu etablieren. Bei Erfolg 

kann dieser Ansatz auf andere Stadtteile übertragen werden.  
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6.20 Attraktivitätssteigerung von Ortsdurchfahrten  

Ortsdurchfahrten und Hauptverkehrsstraßen werden im Projekt als wichtiges Handlungsfeld identifi-

ziert, denn ihre Gestaltung ist eng mit Fragen der Ortsinnenentwicklung und Attraktivierung der Le-

bensräume verbunden.  

Neben verkehrlichen Funktionen muss der Straßenraum weiteren Ansprüchen genügen, die sich aus 

dem Umfeld ergeben. Deshalb ist der Straßenraum für Anlieger, Fußgänger, Rad- und Autofahrer, 

ÖPNV-Nutzer und sonstige Verkehrsteilnehmer gleichermaßen attraktiv zu gestalten. Damit dies 

gelingt, müssen insbesondere bei klassifizierten Straßen viele Akteure kooperieren und Interessen-

konflikte gemeinsam gelöst werden. Für die Kommunen sind die Ergebnisse oft unbefriedigend, denn 

das verkehrliche Fachrecht räumt dem Verkehrsfluss einen hohen Stellenwert ein, sodass in vielen 

Fällen anderen Belangen der kommunalen Planung weniger Berücksichtigung zukommt. Treten kom-

plexe Problemlagen an den Hauptverkehrsstraßen auf, erhöht sich der Handlungsdruck in den Kom-

munen. Dies kann zum Beispiel dann der Fall sein, wenn verstärkt Gebäudeleerstand auftritt. Auf-

grund des Funktionszusammenhanges von Straße und Umfeld ist dann zu überprüfen, ob alle An-

sprüche an den Straßenraum ausgewogen beachtet sind.  

Am Beispiel der Ortsdurchfahrt Butzbach-Fauerbach (L3056 mit Abzweigen L3353, K17) soll aufge-

zeigt werden, wie die verschiedenen Ansprüche an den Straßen- und Lebensraum ausgewogener 

ōŜǊǸŎƪǎƛŎƘǘƛƎǘ ǿŜǊŘŜƴ ƪǀƴƴŜƴΦ 5ŀŦǸǊ ǿǳǊŘŜ Ŝƛƴ αƪƻƻǇŜǊŀǘƛǾŜǊ tƭŀƴǳƴƎǎǇǊƻȊŜǎǎά ŜƴǘǿƛŎƪŜƭǘΦ 5ƛŜǎŜǊ 

sieht vor, dass Bürger und zuständige Fachstellen bereits zu einem sehr frühen Zeitpunkt in die Über-

legungen zur Attraktivierung der Ortsdurchfahrt einbezogen werden, um Handlungsspielräume aus-

zuloten. Auf der Fachebene werden insbesondere die Sichtweisen der Stadtplanung, des Straßenbau-

lastträgers, der Straßenverkehrsbehörde und der Infrastrukturförderung eingebunden. Auf diese 

Weise wird ein Rahmen für realisierbare Maßnahmen und deren Prioritäten abgesteckt. Zielsetzung 

ist außerdem, dass die zu entwickelnden Maßnahmen möglichst breit auf ähnliche Gemeinden und 

Ortsteile in der Region mit ähnlichen Problemlagen übertragbar sind. Dieser Projektbaustein zur in-

tegrierten Gestaltung von Ortsdurchfahrten wurden vom Regionalverband FrankfurtRheinMain, der 

Universität Gießen und der Stadt Butzbach und zwei beauftragten Büros bearbeitet.  

Kooperativer Planungsprozess 

Bestandteil des Prozesses sind verschiedene Handlungsschritte. Auftakt und Abschluss des Projekts 

stellen jeweils eine öffentliche Bürgerwerkstatt dar (Abbildung 31):  

- Ortsbegehung und Bürgerwerkstatt ς im Oktober 2016 

- Bestandsaufnahme durch die Justus-Liebig-Universität Gießen ς im Dezember 2016 

- Workshop mit Fachbehörden ς im August 2017 

- Bürgerwerkstatt ς im Oktober 2017 

Abbildung 31: Schema des Projektablaufs. Quelle: Jennen, 2017. 
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Der Prozess zur Ortsdurchfahrt Butzbach-Fauerbach beginnt mit einer ersten Bürgerwerkstatt und 

Ortsbegehung, um die Erfahrungen und Wünsche der lokalen Akteure abzufragen und zu lokalisie-

ren. Die anschließende durchgeführte Bestandsanalyse zur Ortsdurchfahrt schafft die Grundlage für 

die weiteren Überlegungen. Von der Universität wurden Daten zu Verkehrsmengen, Straßenmaßen 

(Breite) und Situation der Straßenräume (Parken, Nutzungen etc.) erhoben.  

Darauf aufbauend wurden zuständige Fachstellen identifiziert: Hessisches Ministerium für Wirt-

schaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung ς Arbeitsgemeinschaft Nahmobilität Hessen (Förder-

richtlinien), Hessen mobil (Straßenbaulastträger, Infrastrukturförderung), Wetteraukreis (Straßen-

baulastträger, Straßenverkehrsbehörde), Stadt Butzbach (Tiefbauamt, Ordnungsamt, Stadtplanungs-

amt), Regionaler Verkehrsdienst im Polizeipräsidium Mittelhessen (Verkehrssicherheit), Zweckver-

band Oberhessische Versorgungsbetriebe (ÖPNV-Planung). Sie werden in einem Info-Gespräch über 

das Projekt und die Straßensituation (Verkehrsmengen, Unfälle, Straßenbreite etc.) informiert. Au-

ßerdem werden sie um Gestaltungsvorschläge gebeten. Dieses Vorgehen soll dazu anregen, die ge-

meinsame Suche nach Lösungen in den Vordergrund zu stellen.  

Auf Grundlage der Bestandsanalyse sowie der Wünsche und Ideen der Bürger und der Teilnehmen-

den des Fachworkshops, entwickelt ein beauftragtes Verkehrsplanungsbüro eine Sammlung von 

Maßnahmenvorschlägen für die Ortsdurchfahrt Butzbach-Fauerbach. Diese werden den Fachstellen 

eine Woche vor dem Fachworkshop zugesandt. Damit soll eine gute Vorbereitung des Workshops 

sichergestellt und ggf. erforderliche verwaltungsinterne Abstimmungen ermöglicht werden. 

Der Fachworkshop bietet den Fachstellen die Gelegenheit, die verschiedenen Maßnahmenvorschlä-

ge zu diskutieren und zu bewerten. Alternative Maßnahmen werden ebenfalls entwickelt. Die Wir-

kungen, Einsatzgrenzen, notwendigen Verfahren, Zeiträume, Kosten, mögliche Förderprogramme 

und Hemmnisse sowie Vorschläge zur Überwindung dieser werden zudem besprochen und festgehal-

ten. Anschließend wird eine Empfehlung für das weitere Vorgehen erarbeitet.  

Den Fauerbachern werden in einer Bürgerwerkstatt werden die ergänzten Maßnahmenvorschläge 

zur Kommentierung und Bewertung vorgestellt. Die Erkenntnisse aus der Bürgerwerkstatt werden 

mit denen des Fachworkshops in Zusammenhang gesetzt und ausgewertet.  

Die Ergebnisse und Erkenntnisse des Projekts sollen 2018 in einen praxisbezogenen Handlungsleit-

faden für Kommunen münden, der übertragbare Maßnahmen und Prozessabläufe aufzeigt. Dieser 

enthält weitere Informationen zum Prozess und Details zu den entwickelten Maßnahmen.  

Das entstandene Netzwerk Ressourcen wird auch weiterhin genutzt (siehe Kapitel 6.8) und der be-

gonnene Dialog wird fortgeführt, um die Ortsdurchfahrt zu attraktivieren und die entwickelten 

Maßnahmen umzusetzen. Zunächst werden Maßnahmen mit einem kurzfristigem Zeithorizont um-

gesetzt, um erste Ergebnisse zu erzielen und den Prozess zum Laufen zu bringen. Zudem werden bei 

künftigen Straßenplanungen (z.B. Kanalsanierung) die Maßnahmenvorschläge mitbedacht und in 

formale Planungsprozesse eingebunden. Dafür ist es ratsam, finanzielle und personelle Ressourcen 

bereitzustellen (siehe Kapitel 6.2 und 6.8). Des weiteren empfiehlt sich eine Fortführung der Be-

standsanalyse und ein Monitoring (siehe Kapitel 6.5).  
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Abbildung 33: Plan der Maßnahmen in Fauerbach. Quelle: LK Argus, 2017. 

Entwickelte Maßnahmen 

Aus dem Fachworkshop 

und der Bürgerwerkstatt 

resultiert eine Maßnah-

mensammlung, die sich 

mit 8 Handlungsbereichen 

auseinandersetzt und 

Lösungen skizziert (Abb. 

32). Die Maßnahmen sind 

integriert angelegt, d.h. 

sie greifen jeweils mehre-

re Defizite des Straßen-

raums auf und beziehen 

sich auf den gesamten 

Ortsteil (Abb. 33).  

 

 

 

 

Die entwickelten Maßnahmen können, sofern Strukturen passen, auf andere Ortsteile übertragen 

werden. Sie finden sich in detaillierter Ausführung im praxisbezogenen Handlungsleitfaden und in 

den Dokumentationen des Fachworkshops und der Bürgerwerkstatt. 

Abbildung 32: Maßnahmen zur Attraktivierung der Ortsdurchfahrt Fauerbach. Quelle: LK 
Argus, 2017. 
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Abbildung 34: Maßnahme Dialogdisplay. Lk Argus, 2017. 

An dieser Stelle werden zwei Maßnahmen exemplarisch vorgestellt, die auf dem Fachworkshop und 

Bürgerwerkstatt als größter Gewinn für die Ortsinnentwicklung erachtet wurden: Aufstellung eines 

Dialogdisplays und Verbesserung der Radfahr-Bedingungen und der innerörtlichen Wegweisung. 

Die Aufstellung eines Dialogdis-

plays ist eine von den Akteuren 

positive eingeschätzte Maß-

nahme. Sie soll der Reduktion 

der gefahrenen Geschwindigkei-

ten, die als Defizit in der Bür-

gerwerkstatt genannt wurden,  

dienen und wird an verschiede-

nen Stellen, entsprechend der 

zulässigen Höchstgeschwindig-

keit (Tempo 50/Tempo 30), vor-

geschlagen (Abb. 34). Die An-

schaffung eines Tempo-Info-

Geräts durch die Stadt ist derzeit 

im Gange, daher ist die Maß-

nahme zügig umsetzbar.  

Die Maßnahme Verbesserung 

der Radfahr-Bedingungen und 

der innerörtlichen Wegweisung 

beinhaltet mehrere Aufgaben: 

Lückenschluss von Radwegen 

außerorts, Querungsinseln an 

Ortseingängen, Pausenstation 

am Dorfplatz, Fahrradbügel an 

Bushaltestellen, verbesserte 

Wegweisung (Abb. 35). Sie zielt 

damit einerseits auf eine Ver-

besserung der Radfahrbedin-

gungen innerorts und anderer-

seits auf eine verbesserte Ver-

knüpfung der Radwege außer-

orts. Dies beinhaltet auch den 

Aspekt der besseren Straßen-

querbarkeit, der als Defizit er-

kannt wurde und nicht nur Rad-

fahrern zu gute kommt. Die 

verbesserte Wegweisung ist 

ebenfalls eine Maßnahme, die 

allen lokalen Akteuren dient.  
Abbildung35: Maßnahme Verbesserung der Radfahrbedingungen und innerörtlichen 
Wegweisung. LK Argus, 2017. 
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Abbildung 36: Testentwürfe zu den Schwerpunktthemen des Forschungsvorhabens. Quaiser, 2017.  

7 Architektonische Testentwürfe zum Umgang mit Innenentwicklungsthemen 

In den Modellstadtteilen wurden die Schwerpunktthemen des Projektes (Kapitel 1) durch architekto-

nische Testentwürfe bearbeitet. Diese zeigen Möglichkeiten im Umgang mit Problem- und Schrot-

timmobilien, Leerstand und potenziellem Leerstand, potenziellen Flächen zur Innenentwicklung, 

Wohnumfeldgestaltung sowie der sozialen Dorfentwicklung (Abbildung 36).  

Die Testentwürfe zielen auf bauliche Maßnahmen. Sie sind zwar auf die jeweilige Örtlichkeit abge-

stimmt, können aber auch in ähnlich gelagerten Ortsinnenbereichen angesetzt werden. Vielfach sind 

die Testentwürfe auf mehrere Schwerpunktthemen anwendbar. Die Testentwürfe dienen zur Visuali-

sierung theoretischer Handlungsansätze, bieten Möglichkeiten der Übertragbarkeit und lassen sich 

für Machbarkeitsempfehlungen aufgrund ihres entwurfsmäßigen Maßstabs heranziehen. 

7.1 Testentwürfe zum Umgang mit Problem- und Schrottimmobilien 

Schrottimmobilie bezeichnet ein Gebäude ohne Wert und impliziert zugleich spezifische Maßnah-

men: Ist das Gebäude nichts mehr wert, muss es abgerissen werden. Allerdings gibt es in der Region 

Wetterau/Oberhessen weit weniger Gebäude ohne Wert als vielmehr (stark) verwahrloste Problem-

immobilien. Diese werden zwar landläufig als Schrottimmobilie bezeichnet, haben aber sehr wohl 

einen Wert: Sie stehen z.B. unter Denkmalschutz, sind ortsbildprägend oder besitzen eine besondere 

Bausubstanz. Problematisch an diesen Gebäuden sind der verwahrloste Zustand, Eigentümerstruktu-

ren und eine nicht angemessene Nutzung. Der Wert dieser Immobilien kann jedoch durch entspre-

chende Maßnahmen wieder hervorgehoben werden. Daher wird im Projekt zwischen Schrott- und 

Problemimmobilien unterschieden. Der Umgang mit Problem- und Schrottimmobilien wird in den 

nachfolgenden Testentwürfen skizziert. Weitere Handlungsempfehlungen finden sich in Kapitel 8.  
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7.1.1 Testentwurf Problemgebäude: IT-Arbeitsplätze  

In der Lindenbergstraße in Hoch-Weisel befindet sich auf der östlichen Seite eine große denkmalge-

schützte Hofreite mit Haupt- und Nebengebäuden. Die Hofreite steht seit vielen Jahren leer und ist 

ein zentrales Problemgebäude von Hoch-Weisel. Da die Hofreite an der Hauptdurchgangsstraße von 

Hoch-Weisel liegt, beeinträchtigt der schlechte bauliche Zustand das Ortsbild erheblich.  

Der Test-9ƴǘǿǳǊŦ αaƻŘŜǊƴŜ L¢-Arbeitsplätze in Hoch-²ŜƛǎŜƭά ƎǊŜƛŦǘ ƛƳ {ƛƴƴŜ ŜƛƴŜǎ tƭŀƴǎǇƛŜƭǎ ŜƛƴŜ 

Möglichkeit der Entwicklung des Areals auf. Im Test-Entwurf wurde dabei berücksichtigt, dass die 

vorgeschlagene Entwicklung des Areals mit dem Denkmalschutz vereinbart werden kann. Ebenfalls 

wird in die Planung nicht nur das Hauptgebäude an der Lindenbergstraße, sondern das gesamte Areal 

mit Scheune und Nebengebäuden sowie einer Hoffläche einbezogen.  

Die Konzeption schlägt somit vor, in den vorhandenen Gebäuden moderne Büroflächen zu etablie-

ren. Dies gilt sowohl für das Haupt- und Nebengebäude als auch für die Scheune im hinteren Bereich. 

5ƛŜ ōŜǎǘŜƘŜƴŘŜ {ŎƘŜǳƴŜ ǎƻƭƭ ŘŀōŜƛ ōŜƛōŜƘŀƭǘŜƴ ǿŜǊŘŜƴ ǳƴŘ ƛƴ ŘƛŜ α{ŎƘŜǳƴŜƴƘǸƭƭŜά Ŝƛƴ .ǸǊƻ Ƴƛǘ 

zeitgemäßen Baustoffen (Glaskubus) eingelagert werden. In den weiteren Bestandsgebäuden sollen 

Flächen für Technik und Lager/ Archiv, ebenso eine Wohnung (bspw. für den Hausmeister) integriert 

werden. Die projektierte Wohnung im ehem. Hof-Wohngebäude soll durch ihre Nutzung eine ganz-

tägige Kontrollfunktion mit aufnehmen. Dadurch wird die Anlage nicht auf eine reine, auf die tägliche 

!ǊōŜƛǘǎȊŜƛǘ ǊŜŘǳȊƛŜǊǘŜ αCǳƴƪǘƛƻƴǎƛƴǎŜƭά ǊŜŘǳȊƛŜǊǘΦ bƛŎƘǘ ƳŜƘǊ ōǊŀǳŎƘōŀǊŜ ǳƴŘ ŦǸǊ ŘŜƴ 5ŜƴƪƳŀƭǎŎƘǳǘȊ 

belanglose Nebengebäude können ersatzlos zugunsten größerer Freiflächen entfernt oder ggf. durch 

Abbildung 37: Moderne IT-Arbeitsplätze in Hoch-Weisel ς Testentwurf 2017 
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eine neuzeitliche Ersatzbebauung ersetzt werden. Eine solche Entwicklung ist sinnvoll, da Hoch-

Weisel mit Breitband-Internet/Glasfaser versorgt ist.  

Grundsätzlich ist ein solcher Test-Entwurf für Hoch-Weisel eine begründete Idee. Hoch-Weisel liegt 

sowohl im Umland des Ballungsraumes Frankfurt-Rhein-Main sowie nah zur Kernstadt Butzbach. Im 

Ballungsraum sind Miet- und Eigentumspreise für Immobilien deutlich höher als im Umland ς und 

steigen weiter. Bei einer guten Anbindung an den Ballungsraum kann Butzbach mit Hoch-Weisel da-

von profitieren. Gerade im Bereich der Ansiedlung moderner IT-Arbeitsplätze. Denn diese Arbeits-

plätze müssen nicht zwingend im urbanen Zentrum liegen bzw. können Arbeitsplätze am Hauptsitz 

der Firma im urbanen Zentrum ergänzen (im Sinne einer Außenstelle).  

Einige Firmen im zentralen Ballungsraum haben bereits die Chance erkannt, Teilsegmente ihrer Bü-

rostruktur in den ländlichen Raum auszulagern; nicht nur wesentlich geringere Gestellungskosten, 

sondern vor allem auch entspannte Mitarbeiter durch wohnortnahes Arbeiten (kein Stau ς Nettoar-

beitszeit = Bruttoarbeitszeit) haben diese Unternehmen überzeugen können (vgl. Stadt Arnstein Ufr. 

ς BY ς Stadtteil Binsfeld ς Fa. Siemens). 

Der Testentwurf zum Umgang mit Problemgebäuden sieht einen Umbau des Areals vor. Die Ge-

bäude können dann einer neuen Nutzung zugeführt werden. Mögliche weitere Ansatzpunkte sind: 

Angebotsplanung, Einbeziehung mehrerer Gebäude, dialogorientierte Methodik, Beratungsnetz-

werke, (kommunale) Anreizsysteme und Gebrauchtbörse für regionale Baustoffe (siehe Kapitel 8). 

7.1.2 Testentwurf Schrottimmobilien: Abriss, Neuordnung und Neubau  

In Ober-Schmitten befindet sich eine verwahrloste Immobilie. Die Eigentümer können aufgrund feh-

lender Ressourcen die Immobilie nicht mehr halten. Das Gebäude steht weder unter Denkmalschutz 

noch ist es ortsbildprägend. Daher sieht der Testentwurf einen Abriss und eine Grundstücksneuord-

nung vor, um neu im Bestand zu bauen. Testentwürfe zum Abriss und Neubau befinden sich in Kapi-

tel 7.2.2 und Vertiefungen zum Neubau im Bestand finden sich in Kapitel 7.3.  

Mögliche weitere Ansatzpunkte sind: Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot §177 BauGB, 

Rückbau- und Entsiegelungsgebot §179 BauGB, bauordnungsrechtliches Anpassungsverlangen §53 

HBO und bauaufsichtsrechtliche Beseitigungsanordnungen etc. (siehe Kapitel 8). 

7.2 Testentwürfe zum Umgang mit Leerstand und potenziellem Leerstand 

In Butzbach gibt es145 leerstehende Gebäude. Hinzukommen un- und untergenutzte Ökonomie- und 

Scheunengebäude (siehe Kapitel 2.4). Diese gilt es im Sinne einer qualitätsvollen Innenentwicklung 

weiterzuentwickeln und zu beleben. Außerdem werden 302 Butzbacher Gebäude nur noch von älte-

ren Einzelpersonen über 75 Jahren bewohnt, die die notwendige Unterhaltung der Gebäude und 

Freiflächen oft nicht mehr aufbringen können. Diese potenziellen Leerstände werden ebenfalls be-

dacht, damit sie einerseits nicht die Leerstände von morgen werden und andererseits die Lebensqua-

lität in den Gebäuden i. S. v. Barrierereduzierung verbessert wird.  

Die nachfolgenden Testentwürfe zeigen auf, wie neues Leben in alte Gebäude gebracht werden 

kann: neue, zeitgemäße Wohnangebote oder Umnutzung von leerstehenden Gebäuden als Büros.  

7.2.1 Testentwurf Leerstand: Gemeinschaftliches Wohnen für Senioren  

An der Ecke Lindenbergstraße/ Kirchgasse befindet sich in Butzbach Hoch-Weisel ein Areal mit leer-

stehenden Gebäuden, die zugleich Problemimmobilien darstellen. Auf drei Parzellen findet sich 
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denkmalgeschützter Gebäudebestand. Der Test-Entwurf sieht vor, die drei Parzellen gemeinsam zu 

entwickeln und gemeinschaftliches (Senioren)-Wohnen zu etablieren.  

In den Dörfern findet sich ein immer größerer Wunsch nach kleinem, bezahlbarem und barrierefrei-

em Wohnraum. Gerade für Senioren ist ein solches Wohnangebot im Alter attraktiv. Ziel ist eigen-

ständiges Wohnen ς mit so viel Gemeinschaft, wie man will. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Im Testentwurf werden in den Hauptgebäuden der ersten beiden Parzellen kleine Wohneinheiten 

über je zwei Geschosse vorgesehen. Die Scheunen im hinteren Teil des Areals werden dagegen für 

die gemeinschaftliche Nutzung reserviert. In deren Mitte (ehem. Tenne) befindet sich ein Gemein-

schaftsraum für die Bewohner; angegliedert sind eine Küche und ein Sanitärbereich. Im Gemein-

schaftsraum besteht die Möglichkeit gemeinsam zu Essen, sich zu treffen oder kleine Feierlichkeiten 

abzuhalten. Darüber hinaus wird in der umgenutzten Scheune ein Gästezimmer vorgesehen. Dies ist 

wichtig, da Familienbesuch in den kleinen Wohneinheiten nicht untergebracht werden kann. Das 

Gästezimmer kann von allen Bewohnern genutzt werden.  

Um die notwendigen Parkplatzflächen zu realisieren, wird eine 3. Parzelle mit einbezogen. Der darauf 

stehende Gebäudebestand ist denkmalpflegerisch von untergeordneter Relevanz und müsste in die-

sem Planspiel abgerissen werden. Mit Blick in die Zukunft ist weiterhin zu überlegen, ob auf der Flä-

che nicht Infrastruktur für E-Mobilität (Ladestation, E-Car-Sharing) vorgesehen werden kann.  

Diese Idee wäre in einem Gesamtkonzept zu realisieren, da so auch die Finanzierung bzw. Wirtschaft-

lichkeit besser gestaltet werden könnte. Zudem wäre für diesen parzellenübergreifenden Entwick-

lungsvorschlag die Einrichtung einer politisch gedeckten kommunalen Steuerungsstruktur (Verwal-

tung oder Beauftragte), welche den Hausbesitzern unter- oder nicht genutzter Anwesen die bauli-

chen, steuerlichen und nicht zuletzt wirtschaftlichen Vorteile einer solchen synergetischen Quartier-

sentwicklung darlegt, zielführend. Der Gesetzgeber ist dabei gehalten, nutzungsspezifische Förder-

Abbildung 38: Gemeinschaftliches Wohnen für Senioren in Hoch-Weisel ς Testentwurf Tropp, 2017 
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töpfe bereitzustellen, welche das Schaffen von preiswertem Wohnraum in der ländlichen und klein-

städtischen Substanz erleichtern. Grundlage dafür bietet das BauGB in seiner sanierungsrechtlichen 

Qualifizierung (§ 136ff). 

Die Einbeziehung mehrerer Grundstücke und Gebäude wird in diesem Testentwurf vorgesehen, um 

im Rahmen eines Gesamtkonzeptes in den leerstehenden Gebäuden kleine Wohneinheiten breit-

zustellen. Neben der Umnutzung wird auch der Abriss von einem Gebäude vorgeschlagen, um wei-

tere Flächen für das Areal zu generieren. Mögliche weitere Ansatzpunkte sind: Gebäudebörsen, 

Beratungsnetzwerke, Anreizsysteme oder Zwischennutzungen etc. (siehe Kapitel 8). 

7.2.2 Testentwurf Leerstand: ½ŜƛǘƎŜƳŅǖŜǎ ²ƻƘƴŜƴ ŀǳŦ ŘŜƳ !ǊŜŀƭ α9ŘŜƭƘƻŦά 

Bei dem !ǊŜŀƭ α9ŘŜƭƘƻŦά ƛƴ ¦ƭŦŀ ƛƴ der Steinstraße 8 handelt es sich um eine an prominenter Stelle im 

zentralen Innenort befindliche ehemalige Dreiseithofanlage. Das Hauptgebäude (= Wohngebäude) ist 

als Einzelkulturdenkmal in der denkmalgeschützten Gesamtanlage ausgewiesen.  

Das Areal steht leer und soll neu entwickelt werden. Es wurde ein Bedarf für kleine bis mittlere, z.T. 

barrierefreie Wohnungen identifiziert. Mietwohnungen für alle Generationen sollen angeboten wer-

den. Es ist eine Architektur berücksichtigen, die sich in den dörflichen Zusammenhang einfügt. Eben-

so soll ein kleiner Treffpunkt als eine Art öffentliches Wohnzimmer (ein Gemeinschaftsraum für max. 

30 Personen mit Teeküche und WC) zur Ergänzung des Bürgerhauses vorgesehen werden. Räumlich-

keiten für ein Dorfmanagementbüro sollen auch entstehen (siehe Kapitel 6.19). 

Der Test-Entwurf sieht einen Abbruch aller Gebäude bis auf das denkmalgeschütztes Wohnhaus vor, 

ebenso einen Abbruch der rückseitigen neueren Anbauten des Wohnhauses. Auf der östlichen 

Grundstücksfläche wird ein Neubau in Form eines zweigeschossigen Wohngebäudes vorgesehen. 

Abbildung 40: Test-9ƴǘǿǳǊŦ α½ŜƛǘƎŜƳŅǖŜǎ ²ƻƘƴŜƴ ŀǳŦ ŘŜƳ !ǊŜŀƭ α9ŘŜƭƘƻŦάΣ ¢ǊƻǇǇΣ нлмт 
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Hier sind im Erdgeschoss 3 kleinere, behindertengerechte Wohnungen mit je 60 qm geplant, über 

eine Außentreppe sind zwei weitere Wohnungen mit je 92 qm mit Terrasse erreichbar. Ein solcher 

Weg kann nur eingeschlagen werden, wenn man einen Projektentwickler/ Investor gewinnt. 

Auf dem westlichen Grundstücksteil ist der Neubau eines 1-geschossigen Pavillons mit rund 40 m2 

geplant. Er umfasst einen Raum für rd. 25 Personen, eine Küche und ein WC, ist behindertengerecht 

ǳƴŘ ƪŀƴƴ ŦƭŜȄƛōŜƭ ŀƭǎ αǀŦŦŜƴǘƭƛŎƘŜǎ ²ƻƘƴȊƛƳƳŜǊά für Feiern oder als kleines Café, kleine Dorfkneipe 

in Bürgerhand genutzt werden. Ebenso ist ein kleiner Außenbereich mit Sitzgelegenheiten geplant. 

Das historische Wohnhaus wird denkmalgerecht saniert. Im Erdgeschoss sind ein Dorfbüro (z.B. für 

das Dorfmanagement) mit WC und Kollegraum vorgesehen und im Obergeschoss befindet sich eine 

Wohnung. Ein Dachausbau ist unter finanziellen und denkmalpflegerischen Gesichtspunkten nicht 

vorgesehen. Weiterhin wird eine Neugestaltung der Hoffläche mit der Anlage von 12 KFZ-Stellplätzen 

ǳƴŘ ŘƛǾŜǊǎŜƴ .ŀǳƳōŜǇŦƭŀƴȊǳƴƎŜƴ ǾƻǊƎŜǎŎƘƭŀƎŜƴΦ 5ŜǊ .ŀŎƘ όŘŀǎ α±ƻǊŦƭǳǘǎȅǎǘŜƳάύ ƛǎǘ ȊǳǊȊŜƛǘ ǾŜǊǊƻƘǊǘΣ 

der Test-Entwurf sieht eine Freilegung und damit eine ökologische Aufwertung der Dorfmitte vor. 

Auch dieser Testentwurf sieht im Umgang mit Leerstand die Einbeziehung mehrerer Gebäude vor, 

um ein tragfähiges Gesamtkonzept für das Areal zu entwickeln. Es sind sowohl Abbruch und Neu-

bau sowie Sanierung vorgesehen. Mögliche weitere Ansatzpunkte sind: Gebäudebörsen, Bera-

tungsnetzwerke, Anreizsysteme oder Zwischennutzungen (siehe Kapitel 8). 

7.3 Testentwürfe zum Umgang mit potenziellen Flächen der Innenentwicklung 

Butzbach verfügt über eine Vielzahl an potenziellen Flächen der Innenentwicklung (siehe Kapitel 

2.4.4): klassische Baulücken (14,1 ha) und geringfügig bebaute Flächen (2,0 ha) sowie langfristig zu 

entwickelnde Potenzialflächen (9,4 ha). Diese gilt es zu aktivieren und Eigentümern Möglichkeiten 

aufzuzeigen. Die nachfolgenden Testentwürfe greifen dies auf. Sie skizzieren modulhafte Neubauten 

für Baulücken, zeigen Erweiterungen für geringfügig bebaute Grundstücke auf und beschreiben Mög-

lichkeiten der Nachverdichtung auf langfristig zu entwickelnden Potenzialflächen.  

7.3.1 Testentwurf  Baulücken: Neues, zeitgemäßes Bauen in der Ortslage  

Da es in den Dörfern einen steigenden Bedarf an preiswertem Wohnraum für Familien gibt, wird mit 

dem nachfolgendem Testentwurf ein modellhaftes, preisgünstiges Bauen in der Ortslage vorgestellt. 

Dieser Test-Entwurf eignet sich sowohl für Bebauung auf Baulücken als auch auf anderen Innenent-

wicklungsflächen. Der Testentwurf sieht für zwei Grundstücke in der Ortslage von Gelnhaar eine 

ländlich konfektionierte Bebauung vor.  

Abbildung 41 zeigt eine kompakte, würfelförmige Bauweise, mit der in einem Kubus im EG zwei bar-

rierefreie Kleinwohnungen (ca. 41 qm) und im Obergeschoss eine kleinere Familienwohnung (ca. 84 

qm, aus Kostengründen Außenerschließung über Treppe) realisiert werden können. Die einzelnen 

Baukörper können miteinander verbunden werden, sie sind als Module konzipiert. In ihrer Gestal-

ǘǳƴƎ ƻǊƛŜƴǘƛŜǊŜƴ ǎƛŜ ǎƛŎƘ ŀƴ ǾƻǊƘŀƴŘŜƴŜƴ ȊǿŜƛƎŜǎŎƘƻǎǎƛƎŜƴ .ŀǳǘŜƴ Ƴƛǘ α[ŀƴŘǾƛƭƭŜƴŎƘŀǊŀƪǘŜǊάΣ ǿƛŜ ǎƛŜ 

am Ortsrand von Gelnhaar zu finden sind.  

Besteht die Möglichkeit an verschiedenen Stellen im Ort, der Kommune und/oder der Region konfek-

tioniert zu bauen, so können die Kosten für den Neubau gering gehalten werden (vermietbar für 7 bis 

8 Euro/m²). Ein solches Bauen in Holzbauweise, welches zusammen mit regional ansässigen Hand-

werkern aufgebaut und umgesetzt werden kann, führt auch zu einer Wertschöpfung vor Ort. 
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Der Testentwurf sieht für Innenentwicklungsflächen eine modulhafte Bebauung mit regionalen 

Materialen vor. Durch die Modulbauweise können preisgünstige Wohnungen in der Ortslage be-

reitgestellt werden. Mögliche weitere Ansatzpunkte sind: Eigentümeransprache, Kataster, Test-

entwürfe, Anreizsysteme, Aufstellung von Bebauungsplänen bzw. ein Vorhabens- und Erschlie-

ßungsplan sowie städtebauliche Verträge etc. (siehe Kapitel 8).  

7.3.2 Testentwurf geringfügig bebautes Grundstück: Moufang Villa 

In Nidda Ober-Schmitten befindet sich eine historische Unternehmervilla. Diese nimmt nur einen Teil 

des großen Grundstücks bzw. Parks ein. Der nachfolgende Testentwurf schlägt einen Ausbau zum 

Seniorenwohnen und zur medizinischen Versorgung vor. Dieser städtebauliche Vorschlag entspricht 

der Interessenslage der Ortsentwicklung und wurde bereits im Zuge der Projektbearbeitung von ent-

sprechender Investorenseite weiterentwickelt und konkretisiert. 

 

 

Abbildung 41: Test-9ƴǘǿǳǊŦ α½ŜƛǘƎŜƳŅǖŜǎ .ŀǳŜƴ ƛƴ ŘŜǊ hǊǘǎƭŀƎŜάΣ ¢ǊƻǇǇΣ нлмт 
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Der Testentwurf sieht eine Erweiterung des Gebäudebestands auf dem geringfügig bebauten 

Grundstück vor. Weitere Ansatzpunkte können sein: Eigentümeransprache, Kataster, Testentwür-

fe, Anreizsysteme, Aufstellung von Bebauungsplänen etc. (siehe Kapitel 8). 

7.3.3 Testentwurf langfristig zu entwickelnde Potenzialflächen: Nachverdichtung Areal 
αŀƭǘŜǊ ¢ŜƛŎƘά  

Die langfristig zu entwickelnde Potenzialfläche α!ƭǘŜǊ ¢ŜƛŎƘά in Hoch-Weisel wird mit nachfolgendem 

Testentwurf angesprochen. Nach der städtebaulichen Bewertung eignet sich das Areal für eine Be-

bauung in zweiter Reihe, bspw. in Form einer Reihenhausbebauung.  

Der Testentwurf zeigt eine Reihenhausbebauung mit 4 Wohnhäusern im preisgünstigen Segment. 

Um möglichst günstige Reihenhäuser für junge Familien anbieten zu können, wird hier eine Realisie-

rung in standardisierter Bauweise vorgesehen. Da für die Erschließung des Areals eine neue Zuwe-

gung benötigt wird, wird ein weiteres Grundstück in den Testentwurf mit einbezogen. Hier finden 

sich die notwendigen Parkplätze für die preisgünstigen Hausmodelle; gleichzeitig dient die Stellplatz-

anlage weiteren quartiersbezogenen Hofentwicklungen. Die angebotenen KFZ-Stellplätze können 

solargestützt für die Reihenhausgruppe entwickelt werden. Die zweigeschossige Reihenhausgruppe, 

systemgleich erstellt, reflektiert in seiner Längenausdehnung und Kubatur traditionelle Bauformen, 

einer hier einfügbaren Scheunenstruktur und Dachlandschaft.  

Damit dieses Areal in dieser Art jedoch entwickelt werden kann, ist ς der Dialog mit den Eigentümern 

Voraussetzung ς zunächst nach § 13a BauGB Baurecht zu schaffen: 

- Angebotsplanung =Testentwurf Ą Dialog mit Eigentümern Ą bei Einverständnis weiter, sonst Abbruch 

- Beurteilung der Auswirkungen auf innerdörfliches Grün Ą hier keine Auswirkungen 

Abbildung 42: Testentwurf Moufang Villa, Tropp, 2017. 
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- Vereinfachtes Verfahren nach §13a BauGB möglich Ą Flächengröße & Maßnahme der Innenentwicklung 
(hier: Nachverdichtung & rückwärtige Bebauung 

- Aufstellungsbeschluss für Bebauungsplan ĄEinleitung Bebauungsplanverfahren 

- Ortsübliche Bekanntmachung zur Entbehrlichkeit der Umweltprüfung (§ 13a Abs. 3 Nr. 1) & ortsübliche 
Bekanntmachung zur Einsichtnahmemöglichkeit (§ 13a Abs. 3 Nr. 2) 

- Ausarbeitung des Planentwurfs mit Begründung 

- Förmliche Beteiligung: Beteiligung der berührten Behörden (§ 13 Abs. 2 Nr. 3), Auslegungsbeschluss, Betei-
ligung der betroffenen Öffentlichkeit (§ 13 Abs. 2 Nr. 2) 

- Abwägung und Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1) & Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3) 

- Vorbereitung eines Städtebaulichen Vertrags mit den Eigentümern: Erörterung, Entwurf, Abschluss. Boden-
ordnung und Erschließung der Grundstücke erfolgt mit den Eigentümern 

- Erschließungsvertrag: die Zuwegung geht in der Regel in das Eigentum der Stadt über, keine Privatstraße, 
ggf. werden weitere Schritte notwendig: Veränderungssperre oder Vorkaufsrechtsatzung. 

Der Testentwurf sieht zum Umgang mit langfristig zu entwickelnde Potenzialflächen eine Bebauung 

in standardisierter Bauweise in zweiter Reihe vor. Zur Erschließung wird ein weiteres Grundstück 

einbezogen. Mögliche weitere Ansatzpunkte sind: Eigentümeransprache, Kataster, Testentwürfe, 

Anreizsysteme, Aufstellung von Bebauungsplänen, Vorhabens- und Erschließungspläne, städtebau-

liche Verträge sowie Vorkaufsrechtssatzung etc. (siehe Kapitel 8). 

Abbildung 43: Nachverdichtung eines Areals am alten Teich von Hoch-Weisel ς Testentwurf Tropp, 2017. 
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7.3.4 Testentwurf langfristig zu entwickelnde PotenzialflächenΥ α[ŀƴŘǾƛƭƭŜƴά 

Ober-Schmitten liegt an der Nidda. Im ufernahen Bereich, befinden sich langfristig zu entwickelnde 

Potenzialflächen. Die Flächen befinden sich im Innenbereich Ober-Schmittens, südlich der Hangkante 

ŘŜǊ ǿƛŜŘŜǊōŜƭŜōǘŜƴ DŀǎǘǎǘŅǘǘŜ α[ǀǿŜƴƘƻŦά. Auf der oberen hochwasserfreien Zone lassen sich at-

traktive Gebäudestrukturen entwickeln, welche in zweigeschossiger Ausbildung je vier moderne 

Kleinwohnungen (davon zwei barrierefrei) aufnehmen. 

5ƛŜ αLandvƛƭƭŜƴά ǿŜǊŘŜƴ Ǿƻƴ ŘŜǊ .ǳƴŘŜǎǎǘǊŀǖŜ ƴǀǊŘƭƛch erschlossen und weisen offene oder über-

dachte KFZ-Stellplätze auf. Die Landvillen bieten sich an, zumindest im EG- + 1.OG-Bereich in Holz-

konstruktion aus heimischen Zimmereibetrieben errichtet zu werden. 

LƳ {ŜǊǾƛŎŜǇŀƪŜǘ ŘŜǎ DŀǎǘƘƻŦǎ α[ǀǿŜƴƘƻŦάΣ ǿŜƭŎƘŜǊ in fachlich kompetenter Bestandsanierung zu 

modernisieren ist, kann eine Essensversorgung für die Wohnungen der eingerichtet werden. 

Auf langfristig zu entwickelnden Potenzialflächen werden attraktive Gebäudestrukturen mit Woh-

nungen errichtet. Weitere Ansatzpunkte zum Umgang mit langfristig zu entwickelnden Potenzial-

flächen können sein: Kataster, Anreizsysteme, Aufstellung oder Änderung eines B-Plans, Vorha-

bens- und Erschließungsplan sowie städtebauliche Verträge etc. (siehe Kapitel 8).  

7.3.5 Testentwurf !ǊǊƻƴŘƛŜǊǳƴƎΥ .ŀǊǊƛŜǊŜŦǊŜƛŜ ²ƻƘƴƎǊǳǇǇŜƴ αLƴ ŘŜƴ 5ƻǊŦƎŅǊǘŜƴά 

In ländlichen Gemeinden mit geringen Bodenpreisen ist es denkbar, Ortsarrondierungen in Form ein-

geschossiger Gruppenwohnanlagen in parkähnlicher Umgebung auszuweisen. Diese Ortsarrondie-

rungen stellen ebenfalls langfristig zu entwickelnde Potenzialflächen dar.  

Abbildung 44: Testentwurf Landvillen auf langfristig zu entwickelnden Potenzialflächen in Ober-Schmitten. Tropp, 2017. 
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Zur Ortsabrundung am nördlichen Ortsrand von Gelnhaar werden 15 pavillon-ähnliche Gebäu-

destrukturen vorgehen. Die umliegende Gebäude werden in den Entwurf einbezogen, um diese für 

Gemeinschaftszwecke, Hausmeisterwohnung und notwendige Abstellflächen mitnutzten zu können.  

Die ŜōŜƴŜǊŘƛƎŜ ²ƻƘƴŜƛƴƘŜƛǘŜƴ ƛƳ !ǊŜŀƭ αLƴ ŘŜƴ 5ƻǊŦƎŅǊǘŜƴά bieten pro Einheit drei barrierefreie 

bzw. behindertengerechte Wohnungen mit je drei Zimmern anbieten. Zum umgebenden, zentral zu 

pflegenden Garten erhalten die Wohnungen einen kleinen privaten Terrassenbereich. Die notwendi-

gen KFZ-Stellplätze sind peripher angeordnet, sodass nur notwendige Einsatzfahrzeuge (Kranken-

transport, Feuerwehr o.ä.) die Wohnzone tangieren. 

!ōōƛƭŘǳƴƎ прΥ ¢ŜǎǘŜƴǘǿǳǊŦ ƭŀƴƎŦǊƛǎǘƛƎ Ȋǳ ŜƴǘǿƛŎƪŜƭƴŘŜ tƻǘŜƴȊƛŀƭŦƭŅŎƘŜƴ αƛƴ ŘŜƴ 5ƻǊŦƎŅǊǘŜƴάΣ ¢ǊƻǇǇΣ нлмтΦ 

Abbildung 47: TesteƴǘǿǳǊŦ .ŀǊǊƛŜǊŜŦǊŜƛŜ ²ƻƘƴƎǊǳǇǇŜƴ αLƴ ŘŜƴ 5ƻǊŦƎŅǊǘŜƴάΣ DǊǳƴŘǊƛǎǎ und Ansicht eines Wohn-
gruppenpavillons, Tropp, 2017. 
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Über das nahegelegene örtliche Busunternehmen könnte ggf. für die (meist älteren) Bewohner eine 

gute ländliche Nahverkehrsverbindung organisiert werden. Als Bewohnerklientel sind ältere Ehepaa-

re aus dem Stadtteil vorstellbar, welche ihr Eigenheim nicht mehr pflegen / unterhalten können und 

ŘƛŜǎŜǎ ŦǸǊ ŜƛƴŜƴ α²ƻƘƴƎǊǳǇǇŜƴ-²ƻƘƴǎƛǘȊά ŜƛƴƭǀǎŜƴΦ 

Zum Umgang mit Arrondierungsflächen sieht dieser Testentwurf neben einer eingeschossigen Be-

bauung auch eine Einbeziehung der bestehenden Gebäudesubstanz vor. Weitere mögliche Ansatz-

punkte sind: Kataster, Anreizsysteme, Flächennutzngsplanung, Aufstellung oder Änderung eines B-

Plans, Vorhabens- und Erschließungsplan sowie städtebauliche Verträge etc. (siehe Kapitel 8). 

7.4 Testentwürfe zur Gestaltung eines attraktiven Wohnumfeldes 

Um qualitätsvolle Innenentwicklung zu betreiben und die Orte attraktiv zu halten bzw. zu gestalten, 

gilt es ein attraktives Wohnumfeld mit Verweilqualität zu schaffen. Nachfolgende Testentwürfe be-

fassen sich mit Aspekten der Wohnumfeldgestaltung. 

7.4.1 Testentwurf attraktives Wohnumfeld: Fußweg Nidda(fluss) + Steg 

Ober-Schmitten liegt an der Nidda; diese Qualität ist leider heute nicht erlebbar. Um das Gewässer 

ins Bewusstsein der Bürger deutlich zuzuführen wird ein attraktiver Fuß- und Radweg entlang der 

nördlichen Uferzone und weiter ostwärts nach der Brücke auf dem südlichen Gestade vorgeschlagen. 

Am westlichen Ortsrand soll ein neuer Steg die Ortsteile Nord + Süd zusätzlich verbinden (Weg zum 

BGH und Schule/ Sportplatz). Der bachparallele Fußweg soll durch Einzelbankaufstellung und stand-

ortgerechte Bepflanzung attraktiv gestaltet werden; im Sommer ōƛŜǘŜǘ ǎƛŎƘ ŀƴΣ ŜƛƴŜƴ ƳƻōƛƭŜƴ α¦ŦŜr-

ōƛŜǊƎŀǊǘŜƴάbewirtet von der wiederzubelebenden GasǘǎǘŅǘǘŜ α[ǀǿŜƴƘƻŦά ŜƛƴȊǳǊƛŎƘǘŜƴΦ 

7.4.2 Testentwurf attraktives Wohnumfeld: aŀǖƴŀƘƳŜ αYƛǊŎƘŜƴƘǸƎŜƭά 

Der nördlich von der Ober-Schmittener Kirche abfallende Kirchenhügel zielt auf die ortshistorisch 

zentrale Situation an demStraßeneinmündungsbereich Friedenstraße und Alter Weg. Er ist zurzeit 

kaum nutzbar, da er durch eine hohe Stützwand vom unteren Ortsbereich abgetrennt wird. 

Der Testentwurf versucht durch Schaffung von verschiedenen kleinen Platzebenen die Verbindung 

zur Kirche attraktiv zu gestalten. Eine kleine offene Halle bildet Regen- und Sonnenschutz und lädt 

zum Verweilen ein. Den Hang als Bühne oder Sitzbereich für ein Freilichttheater auszubauen ergeht 

aus Vorschlägen der Bevölkerung und ist im Projektentwurf integrierbar. Hauptziel jedoch ist, das 

Wohnumfeld im historischen Ortskern zu verbessern und Kommunikationsorte zu schaffen.  

Abbildung 48: Testentwurf Wohnumfeldgestaltung: Fußweg Nidda(fluss) + Steg. Tropp, 2017. 
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7.5 Testentwürfe zum Umgang mit Treffpunkten und Bürgerhäusern 

Der Laden im Dorf, die Bäckerei, das Gasthaus u.a. ς sie alle sind nicht nur ein Angebot der Nahver-

sorgung, sondern stellen wichtige Anlaufstellen im dörflichen Alltagsleben dar. Dies ist insbesondere 

für die weniger mobile Bevölkerung wichtig. Auch Kita und Grundschule sowie Bürgerhäuser sind 

wichtige Infrastrukturen zum Erhalt der dörflichen Gemeinschaft. Eine zukunftsfähige Kommunikati-

onslandschaft ist wichtig für attraktive und lebenswerte Dörfer. Nachfolgende Testentwürfe befassen 

sich daher mit der Entwicklung einer zukunftsfähigen Kommunikationslandschaft.  

7.5.1 Testentwurf Treffpunkte: Gastronomie und Herberge in Hoch-Weisel 

In Hoch-Weisel befindet sich ein größerer landwirtschaftlicher Hof, der in diesem Test-Entwurf über-

plant wird. Gedanklich wird durchgespielt, sowohl einen Gastronomiebetrieb mit Außengastronomie 

sowie eine Herberge zu etablieren.  

Das Gasthaus (Wirtschaft) und der im Sommer nutzbare Freibereich sinŘ αaŀǊƪŜƴά ŘŜǎ ŘǀǊŦƭƛŎƘŜƴ 

α5ŀǎŜƛƴǎάΦ hƘƴŜ ²ƛǊǘǎŎƘŀŦǘΣ ǿƻ ǳƴƪƻƳǇƭƛȊƛŜǊǘ ǳƴŘ ŦǊŜƛ ƎŜǊŜŘŜǘ ǿŜǊŘŜƴ ƪŀƴƴΣ ǿƻ ƻŦŦŜƴŜǊ !ǳǎǘŀǳǎŎƘ 

praktiziert wird, lebt keine Dorf- und oder Quartiersgemeinschaft. 

Lƴ ŜƛƴŜƳ α{ŎƘŜǳƴŜƴŜǊǎŀǘȊōŀǳά ƪǀƴƴǘŜƴ ǇǊŜƛǎƎǸƴǎǘƛƎŜ ½ƛƳƳŜǊ ŜƛƴƎŜǊƛŎƘtet werden (Jugendherbergs-

niveau), ebenso eine Wirtschaft mit Biergarten im Außenbereich. Das Gartengelände, welches unbe-

ŘƛƴƎǘ ŜǊƘŀƭǘŜƴ ǿŜǊŘŜƴ ǎƻƭƭǘŜΣ ƭƛŜǖŜ ǎƛŎƘ ǸōŜǊ Ŝƛƴ αƎǊǸƴŜǎ ¢ƻǊά ŀǳŎƘ Ƴƛǘ ŘŜƳ benachbarten Areal alter 

Teich (siehe Kapitel 7.3.3) verbinden, der damit einbezogen werden kann. 

Abbildung 49: Testentwurf attraktives Wohnumfeld: Kirchhügel Ober-Schmitten. Tropp, 2017.  
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Abbildung 51: Bürgerhaus von Südwest (links), von Süd (Mitte) und von Nordwest (rechts) 

Abbildung 52: Haupteingang OǎǘǎŜƛǘŜ όƭƛƴƪǎύΣ ƘŜǳǘƛƎŜǊ YƻƭƭŜƎǊŀǳƳ ŀƭǎ ǾƻǊƎŜǎŎƘƭŀƎŜƴŜ DŀǎǘǎǘŅǘǘŜ όaƛǘǘŜύΣ αǀŘŜά CǊŜƛŦƭä-
che am Bürgerhaus (rechts) 

DŜǇŀŀǊǘ Ƴƛǘ «ōŜǊƴŀŎƘǘǳƴƎǎƳǀƎƭƛŎƘƪŜƛǘŜƴ ƛƴ αŜƛƴŦŀŎƘǎǘŜǊά CƻǊƳ ƛǎǘ ŘƛŜǎŜǎ αtƭŀƴǎǇƛŜƭŜƭŜƳŜƴǘά Ŝƛƴ 

αǊƛŎƘǘƛƎŜǊά YƻƳƳǳƴƛƪŀǘƛƻƴǎǇǳƴƪǘ Ǿƻƴ ƎǊƻǖŜǊ ²ƛŎƘǘƛƎƪŜƛǘΦ !ǳǎǘŀǳǎŎƘΣ LƴǘŜǊŜǎǎŜ Ǿƻƴ αŀǳǖŜƴά ǿƛŜ Ǿƻƴ 

αƛƴƴŜƴάΣ ǘƻǳǊƛǎǘƛǎŎƘŜ DŅste mit Wegzielen von hier bis dort (Bonifatiusweg / Vulkanradweg), sowie 

Handwerker, Vertreter, Ingenieure u.a.m., welche kurz- bis mittelfristig am Rande des Ballungsraums 

unterwegs sind, stellen außerordentliche Potenziale für die Lebendigkeit des Ortes dar. 

7.5.2 Testentwurf Bürgerhaus: Weiterentwicklung Bürgerhaus Ulfa und umliegendes Areal 

Das Bürgerhaus stellt einen wichtigen Kommunikationsort in Ulfa dar. Es wurde 1977 erbaut und 

1992 erweitert. Es handelt sich um ein bewirtschaftetes Bürgerhaus (im Rahmen von Familienfeier-

lichkeiten und Festen), Veranstaltungen können auch in Eigenregie durchgeführt werden.  

Abbildung 50: Testentwurf Treffpunkte: Gastronomie und Herberge in Hoch-Weisel. Tropp, 2017.  


























