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1 Vorbemerkungen
1.1  Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach hat in ihrer Sitzung am 28.10.2013 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord — Teil I beschlossen.

Bei dem zu beplanenden Gewerbe- und Industriegebiet im Norden der Kernstadt von Butzbach handelt
es sich um einen traditionellen Industriestandort, welcher im Laufe der vergangenen rd. 100 Jahre her-
angewachsen ist. Zunachst siedelte an dem verkehrsgiinstigen Standort die Meguin AG an, woraufhin
mehrere Firmenumbenennungen und -zusammenschlisse erfolgten, wie beispielsweise der Zusam-
menschluss der Julius Pintsch AG mit der Bamag Meguin AG zur Pintsch Bamag AG im Jahr 1924. Mit
rund 2.500 Mitarbeitern wurde der Produktionsstandort Butzbach der gro3te Arbeitsplatz der Wetterau.

Nach 1945 wurde das Gelande von der U.S. Army beschlagnahmt und bis 1954 als sogenanntes BOD
(Butzbach Ordnance Depot) genutzt. Vermutlich war das BOD das grofite Instandsetzungswerk in Sud-
westdeutschland zur Instandsetzung von Waffen, LKW, Panzer und anderem Kriegsgerat.

Im Jahr 1953, ein Jahr vor der Riickgabe des Gelédndes, verzeichnete die Pintsch BAMAG AG mit
Hauptsitz in Butzbach deutschlandweit rd. 5.500 Beschaftigte. Das Unternehmen gliederte sich in (Ver-
fahrenstechnik) Planung, Konstruktion, Fertigung und Montage von verfahrenstechnischen Appara-
ten/Anlagen u.a. Chemieanlagen, Gasanlagen, Diingemittelfabriken, Lésemittelriickgewinnung, Was-
seraufbereitung fir Trink-, Brauch- und Abwasser, Dekontaminierungsanlagen, (Eisenbahntechnik)
Weichenbau, Antriebs- und Verkehrstechnik, Zugbeleuchtung, Flughafenbefeuerung, Kranbau und Ma-
rinewehrtechnik.

Blick Richtung Stiden dber die Pintsch BAMAG AG, 1957
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Ab Oktober 1970 erfolgte die Ubernahme durch die Faun AG Niirnberg, fiir die Produktion von Bauma-
schinen, ab Marz 1986 erfolgte dann die Ubernahme des Geléndes durch die Firma Orenstein & Koppel
aus Dortmund. Bereits 1991 wurde die Produktion von Muldenkippern nach Dortmund riickverlegt, so-
dass das Werk geschlossen wurde.

Die nicht mehr betriebsnotwendigen Hallen und Freiflachen werden aktuell unter anderem durch die
Firmen Eisen-Fischer, Konex und FLT-Kroll genutzt. Der sechsgeschossige Burokomplex ,,Zum Ober-
werk" 6 dient einem Folgeunternehmen der Pintsch BAMAG AG, der BAMAG Waste to Energy Germany
GmbH.

Fur den sich siidéstlich anschlieRenden Bereich der ehemaligen sogenannten ,Teststrecke wurde zwi-
schenzeitlich ein Planfeststellungsbeschluss zur Realisierung eines Instandhaltungswerkes der Hessi-
schen Landesbahn (HLB) erlassen, sodass dieser Bereich aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-
planes herausgenommen wurde (Planfeststellungsverfahren nach 88 18 ff. Allgemeines Eisenbahnge-
setz (AEG) in Verbindung mit 8§ 73 ff. Verwaltungsverfahrensgesetz (HVwVfG) und dem Plansicher-
stellungsgesetz (PlanSiG) fur den Neubau einer Wartungseinrichtung fir Schienenfahrzeuge sowie
Elektrifizierung des Zufiihrungsgleises in Butzbach).!

Mit der Aufstellung des hier vorliegenden Bebauungsplanes soll die tUber die Jahre gewachsene und
sich verandernde Nutzungsstruktur im Plangebiet erfasst, eine stadtebaulich geordnete Entwicklung des
Industrie- und Gewerbegebietes sichergestellt und die hierfiir erforderlichen Rahmenbedingungen for-
muliert werden. Planziel des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord“ ist damit im We-
sentlichen die Sicherung des ehemaligen Produktionsstandortes als Gewerbegebiet.

Lage des Plangebietes
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2020), bearbeitet

1 Planfeststellungsverfahren nach §§ 18 ff. Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) i. V. m. §§ 73 ff. Verwaltungsverfahrensgesetz (HVwV{G) und dem Plansicherstellungsge-

setz (PlanSiG) fur den Neubau einer Wartungseinrichtung fur Schienenfahrzeuge sowie Elektrifizierung des Zufiihrungsgleises in Butzbach. Bekannt gemacht in der Butz-
bacher Zeitung am 05.01.2023.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord “ liegt am
nordlichen Stadtrand der Stadt Butzbach (Kernstadt) dstlich der BundesstraRe B 3. Die Flachen sind
bereits Uberwiegend bebaut, anthropogen vorgepragt und werden gewerblich genutzt. Das Gelande
steigt Richtung Nordwesten an. Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

e Norden: landwirtschaftlich genutzte Flachen
e Osten: landwirtschaftlich genutzte Flachen, hieran anschlieRend Wald

e Siuden: gewerblich-industrielle Betriebsflachen und das vom Planfeststellungsbeschluss fiir den
Neubau einer Wartungseinrichtung fur Schienenfahrzeuge erfasste Gelande

e Westen: Bundesstral’e B3, hieran anschlielend in Teilen landwirtschaftlich genutzte Flachen
als auch Wohnbebauung

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs beriicksichtigt die Geltungsbereichsgrenzen des Planfeststel-
lungsbeschlusses nach 88 18 ff. Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) i. V. m. 88 73 ff. Verwaltungsver-
fahrensgesetz (HVwWVfG) und dem Plansicherstellungsgesetz (PlanSiG) fir den Neubau einer War-
tungseinrichtung fur Schienenfahrzeuge sowie Elektrifizierung des Zuflihrungsgleises in Butzbach (be-
kannt gemacht in der Butzbacher Zeitung am 05.01.2023). Dementsprechend erklart sich die Untertei-
lung des Geltungsbereiches in der Gebietsmitte, da die das Gebiet trennenden Gleisanlagen vom Plan-
feststellungsbeschluss erfasst und Gberplant werden.

1.3 Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Bauleitpléane sind gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Die Grundéatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind in Abwégungs- und Ermes-
sensentscheidungen zu berlcksichtigen. Gemal: § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Mal3gebend fiir das Plangebiet sind die Vorgaben des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP
2010 enthélt in einem zusammengefassten Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen
nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezoge-
nen Darstellungen nach 8 5 BauGB.

Der Regionalplan Sudhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2010) stellt den
Uberwiegenden Anteil des Plangebietes als gewerbliche Bauflache, Bestand und geplant sowie den
Bereich zwischen dem heutigen Verlauf der Bundesstrale B3 und dem ehem. Verlauf der Bundes-
stral3e als gemischte Bauflache, Bestand dar. Der RPS/RegFNP2010 fuhrt hierzu folgendes aus:

e 73.4.2-4 Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat innerhalb
der in der Karte dargestellten "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung”
stattzufinden. Sofern keine "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Planung" ausgewiesen
sind, durfen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha in den "Vorranggebie-
ten Siedlung, Bestand und Planung" und zu Lasten der "Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft"
in Anspruch genommen werden. Im Geltungsbereich des RegFNP fiir den Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main findet diese Regelung aufgrund der Darstellung von Bauflachen nach BauGB
keine Anwendung.

e 73.4.2-5In den ausgewiesenen "Vorranggebieten Industrie und Gewerbe® hat die Industrie- und
Gewerbeentwicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsanspriichen.
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e 73.4.2-7 Bei der Inanspruchnahme von Flachen fir die gewerbliche Nutzung dirfen die den
Stadten und Gemeinden einschlieBlich der Reserven in Bebauungsplanen zur Verfigung ste-
henden Flachen (s. Tabelle 3) nicht Giberschritten werden. Die in Tabelle 3 angegebenen Werte
im Bereich des RegFNP beinhalten die kartenmaf3ig dargestellten gewerblichen Bauflachen zu
100% und die gemischten Bauflachen zu 50%.

Aus der im RegFNP dargestellten gewerblichen Bauflache entwickelt werden kénnen somit Gewerbe-
gebiete im Sinne § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Industriegebiete im Sinne § 9 BauNVO.
Hinzuweisen ist in diesem Kontext auf 8 1 Abs. 4 BauGB, nach dem die Gemeinden ihre Bauleitplane
an die Ziele der Raumordnung anzupassen haben.

Es wird derzeit davon ausgegangen, dass die ggf. notwendige Anderung (,Gemischte Bauflachen“ in
.Gewerbliche Bauflachen®) entlang der Bundesstralie B 3 aus Sicht der Stadt Butzbach im Rahmen der
Fortschreibung des RegFNP 2010 angepasst werden kann und die vorliegende Planung grundsatzlich
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist (vgl. dazu auch Stellungnahmen des Regierungsprasi-
dium Darmstadt vom 02.11.2020 und des Regionalverband Frankfurt Rhein Main (27.10.2020).

Ausschnitt RegFNP
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Quelle: mapview.region-frankfurt.de

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet existiert bisher kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.
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1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

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

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet bauplanungs-
rechtlich erfasst und Uberplant. Die Belange des Bodenschutzes werden dartber hinaus im Rahmen
der Umweltpriifung und der Erstellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich
erforderlichen Form berticksichtigt.

Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass die vorliegende Bauleitplanung den Vorga-
ben des BauGB entspricht und daher von einer weiterfihrenden Prifung moglicher Alternativstandorte
zunachst abgesehen wird. Als Planungsalternative besteht der Verzicht auf die vorliegende Bauleitpla-
nung. Die Zuléssigkeit von Vorhaben im Gebiet wirde sich dann weiterhin nach §34 BauGB richten,
was sich in der Vergangenheit in der Verwaltungspraxis u.a. aufgrund der heterogenen und in Teilen
denkmalgeschitzten Gebaudesubstanz als problematisch erwiesen. Der Bebauungsplan dient damit
der Schaffung klarer planungsrechtlicher Vorgaben.

1.6 Verfahrensart und -stand

Das Bauleitplanverfahren (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltpri-
fung durchgefihrt.

Aufstellungsbeschluss gemaf 28.10.2013

8§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 18.09.2020
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman 28.09.2020 — 30.10.2020

8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 18.09.2020

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: 17.09.2020
Trager offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 1 BauGB
84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
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Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: _ .

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB
§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in der Butzbacher Zeitung (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Butz-
bach)

2  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

StraBenverkehrliche Anbindung: Die Uberortliche verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber die Bundesstraf3e B 3. Das Plangebiet selbst wird von der Bundesstral3e tUber den signalgeregelten
Knotenpunkt Am Oberwerk an die Bundesstral3e angebunden. Die StralRe Am Oberwerk verlauft von
dort aus auf einer Lange von rd. 150m als ¢ffentliche Straf3e mit Wendeanlage, bevor sie sich in nord-
westliche bzw. in norddstliche Richtung auf dem ehem. Werksgelande, aktuell getrennt von entspre-
chenden Werkstoren, in Form von Privatstral3en fortsetzt und das Plangebiet bzw. die im Gebiet ansas-
sigen Anlieger intern erschlieft.

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes wird die Festsetzung von Privatstrallen gewahlt, da sich
das Plangebiet in Privatbesitz befindet und aufgrund der Historie des Werksgeléande in einer gewerbe-
hof- bzw. gewerbeparkahnlichen Form mit Untervermietungen von Flachen und Geb&auden privat be-
trieben wird. Die Hessische Landesbahn nutzt diesen Bereich ebenfalls zur Erschliel3ung ihrer Liegen-
schaft.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde die auf3ere verkehrliche ErschlieBung im Zuge einer
Verkehrsuntersuchung einschlieBlich Verkehrsflusssimulation durch das Biro Durth Roos Consulting
GmbH Uberpruft. Dabei wurde auch das angrenzende und planfestgestellte Vorhaben der Hessischen
Landesbahn bertcksichtigt. Die Untersuchung kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Gegenstand der Untersuchungen ist der Abschnitt B 3 zwischen den Knotenpunkten B 3 / Unterer La-
chenweg / Tepler Strafl3e im Studen und B 3/ Zum Oberwerk im Norden. Dazwischen liegt der Knoten-
punkt B 3 / Alte Wetzlarer StraRe / John-F.-Kennedy-StralRe. Alle drei Knotenpunkte werden im Bestand
durch koordinierte, teilverkehrsabhangige Signalprogramme gesteuert. Jedem dieser teilverkehrsab-
hangigen Signalprogramme ist ein Festzeitprogramm zugeordnet. Die Festzeitprogramme dienen als
Grundlage fur die Leistungsfahigkeitsnachweise.

Der Knotenpunkt B 3/ Zum Oberwerk ist auch zukinftig in der vor- und nachmittaglichen Spitzenstunde
ausreichend leistungsfahig. Selbiges qilt fiir die beiden sudlichen Knotenpunkte B 3 / Alte Wetzlarer
Stral3e / John-F.-Kennedy-Stral3e und B 3 / Unterer Lachenweg / Tepler StralRe nach Anpassung der
Freigabezeiten und moderaten Verbreiterung des Griinbundes in Richtung Butzbach am stdlichen Kno-
tenpunkt.

Der bereits in der Vergangenheit verlangerte Linkseinbieger in die John-F.-Kennedy-Stralie ist mit einer
Lange von 150 m ausreichend dimensioniert, sodass auch zukiinftig keine Uberstauung durch den
Rechts- und Geradeausverkehr zu erwarten ist. An den Ubrigen Abbiegefahrstreifen im Zuge der B 3 an
den Knotenpunkten B 3 / Alte Wetzlarer Straf3e / John-F.-Kennedy-Stral3e und B 3/ Unterer Lachenweg
| Tepler StraRe kann es zeitweise zu einer Uberstauung kommen.
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Jedoch liegen die mittleren Wartezeiten aufgrund der hohen Freigabezeiten in den Hauptrichtungen
innerhalb des tolerablen Bereiches, sodass die Knotenpunkte nach Optimierung der Signalprogramme
dennoch ausreichend leistungsfahig sind. Aufgrund der nur geringfiigig verdnderten Freigabezeiten
kann die Koordinierung der Lichtsignalanlagen im Zuge der B 3 in der vor- und nachmittaglichen Spit-
zenstunde aufrechterhalten werden.

Es kann konstatiert werden, dass auch zukuinftig eine leistungsfahige Abwicklung der Verkehre im Zuge
der B 3 gewéhrleistet ist. Jedoch ist hierfur eine Reduktion der Freigabezeiten an den Ful3gangerfurten
im Rahmen der Vorgaben der Richtlinien erforderlich. Zusatzlich sollte darauf geachtet werden, dass
insbesondere in der vormittaglichen Spitzenstunde der in Richtung Stiden fahrende Hauptstrom der B
3 ausreichend Freigabezeit zum Abfluss erhalt, damit ein Rickstau von der Tepler Stralle in Richtung
John-F.-Kennedy-StraRe mit einer Uberstauung des Knotenpunktes B 3 / Alte Wetzlarer StralRe / John-
F.-Kennedy-Stral3e vermieden wird.

Die Stadt Butzbach hat diese Untersuchung auch Hessen Mobil zukommen lassen und entsprechend
friihzeitig eingebunden. Eine Rickmeldung zur vorliegenden Verkehrsuntersuchungen erfolgte indirekt
mit Email vom 09.03.2023 zum Anhoérungsverfahren im Rahmen des benachbarten Planfeststellungs-
verfahrens der Hessischen Landesbahn (Az.: RPDA-Dez. Ill 33.1-66d 30.02/1-2021), dem die o.g. Ver-
kehrsuntersuchung ebenfalls als Fachgutachten beilag. Darin heif3t es:

(..) Die von Hessen Mobil geforderte Verkehrsuntersuchung flir die verkehrliche ErschlieBung (...) wurde
durch die HLB umfénglich erbracht sowie entsprechend nachgewiesen. Der Nachweis wurde durch das
Biro Durth Roos Consulting GmbH aus Darmstadt im August 2022 mit den dazugehdérigen Verkehrs-
belastungen mit samtlichen Anlagen erstellt und detailliert in Unterlage 1.5 und 1.6 den kompletten An-
tragsunterlagen beigefligt. Der mafigebende zu betrachtende bzw. untersuchende Knotenpunkt (KP) ist
hierbei der KP 1 - B 3/ Zum Oberwerk und dieser erreicht sowohl wéhrend des Baues und dann nach
der Fertigstellung jeweils die ausreichende Qualitatsstufe D in den Spitzenstunden (Vormittag und
Nachmittag) des Verkehrsaufkommens. Hessen Mobil betrachtet die Nachweise als plausibel und
stimmt hiermit der Sicherstellung der verkehrlichen Erschlie3ung des geplanten Projektes der HLB wéh-
rend sowie nach dem Bau zu. Ansonsten werden keine weiteren Anregungen oder etwa Bedenken im
Rahmen des o0.g. Verfahrens vorgebracht.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass die verkehrliche ErschlieRung auch fir den
hier vorliegenden Bebauungsplan weiterhin gesichert ist, beziehungsweise gesichert werden kann.

Bauverbotszone gemal FStrG: Entlang der B 3 gilt in einem 20 m breiten Streifen ab dem befestigten
Fahrbahnrand die Bauverbotszone. Ihr schlief3t sich in einem 20 m breiten Streifen eine Baubeschrén-
kungszone an. Zur Beachtung im Vollzug finden die nachstehenden Hinweise Eingang in die Planung:

Langs der Bundesfernstral3e dirfen nicht errichtet werden: 1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
bis zu 40 Meter bei Bundesautobahnen und bis zu 20 Meter bei Bundesstraf3en auf3erhalb der zur Er-
schlieung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen
vom aul3eren Rand der befestigten Fahrbahn, 2. bauliche Anlagen, die auf3erhalb der zur Erschlie3ung
der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Giber Zufahrten oder Zugénge an
BundesstraRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen. Dies gilt entsprechend fir Auf-
schittungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs.

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der obersten Landesstralenbaubehdrde, wenn 1. bauliche Anlagen langs der Bunde-
sautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und langs der Bundesstralien aul3erhalb der zur
ErschlieRung der anliegenden Grundstiicke bestimmter Teile Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemes-
sen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geéndert oder anders genutzt
werden sollen,
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2. bauliche Anlagen auf Grundstlcken, die auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstu-
cke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten tiber Zufahrten oder Zugange an Bundesstralen unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geédndert oder anders genutzt werden sollen. Die Zustim-
mungsbedurftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fur bauliche Anlagen, die nach Landesrecht anzeige-
pflichtig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Hinsichtlich der generellen Zulassigkeit der Nutzung von erneuerbaren Energien gemaf den diesbe-
zlglichen geltenden gesetzlichen Bestimmungen in ihrer jeweils gliltigen Fassung bestehen seitens
Hessen Mobil hinsichtlich der vom Plangebiet auf die freie Strecke der Bundesstral3e 3 nicht auszu-
schlieenden Blendwirkung (z.B.: bei Solaranlagen) Bedenken. Entsprechend wird darauf hingewiesen,
dass dieser Umstand im Vollzug der Planung zu beriicksichtigen ist. Blendwirkungen kénnen heutzu-
tage jedoch durch entspiegelte Module, BlendschutzmalBnahmen und Ausrichtung der Module weitge-
hend vermieden werden. Stadtebauliche Griinde zum Ausschluss, Beschrankungen oder gar techni-
sche Vorgaben sind aufgrund fehlender Rechtsgrundlage in § 9 BauGB und den sich weiterentwickeln-
den technischen Standards der Module nach diesseitiger Einschatzung nicht méglich und auch nicht
erforderlich. Der Sachverhalt kann daher im Vollzug der Bauleitplanung ausreichend bertcksichtigt wer-
den.

Schienenanschluss: Durch das Plangebiet verlaufen die Gleise der ehemaligen Butzbach-Licher Eisen-
bahn (BLE) von Butzbach nach Lich. Die Hessische Landesbahn nutzt von der Stammstrecke der BLE
die Verbindungskurve zur Main-Weser-Bahn. Auch die Butzbach-Licher Eisenbahnfreunde e. V. nutzen
mit ihren Fahrzeugen die ehemaligen Gleisanlagen der Pintsch Bamag im HLB-Bahnhof Butzbach Nord.
Die Gleise sollen im Zuge des Neubaus der Wartungseinrichtung fur Schienenfahrzeuge fir die Hessi-
sche Landesbahn (HLB) elektrifiziert werden und sind Bestandteil des Planfeststellungsbeschlusses
bzw. des Vorhabengrundstiickes der HLB. Sie werden daher aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes herausgenommen. Diese Bereiche unterliegen dem Fachplanungsvorbehalt gemaf § 38
BauGB.

Lageplane Planfeststellung Hessische Landesbhahn

K 7 = 7 R 7 WV 7 N _ Grroermeicin

Quelle: HLB
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Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (Buslinien 50 (Stadtverkehr Butzbach) bzw. 51
(Butzbach / Kirch-Gons / Cleeberg)) besteht in rund 600m Entfernung sidlich der Einmindung der
Strale ,Zum Oberwerk” im Bereich der Haltestelle ,Holzheimer Stra3e“. Von hier aus verkehrt u.a. ein
Ringbus der Buslinie 50 jeweils etwa stundlich in Richtung Butzbach Bahnhof, sodass dieser in 7 bzw.
20 Minuten zu erreichen ist.

3 Inhalt und Festsetzungen

GemalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung fordern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfuhrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Gemal § 1 Abs. 4 BauNVO koénnen fur die in den 88 4 bis 9 bezeichneten Baugebiete im Bebauungs-
plan fir das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, die das Baugebiet nach der Art der
zulassigen Nutzung oder nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen
und Eigenschaften gliedern. Im Bebauungsplan kann zudem festgesetzt werden, dass bestimmte Arten
von Nutzungen, die nach den 88 2 bis 9 sowie 13 und 13a BauNVO allgemein zuldssig sind, nicht
zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebiets gewahrt bleibt und dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Bauge-
bieten nach den 88 2 bis 9 vorgesehen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder in dem
Baugebiet allgemein zuléssig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt
bleibt. Die Stadt Butzbach macht von der Gliederungs- und Festsetzungsmaoglichkeiten vorliegend wie
folgt Gebrauch:

Festgesetzt werden Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO. Die Gewerbegebiete dienen vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind Gewerbebetriebe
aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie
oder Windenergie (wobei groRere Windenergieanlagen aufgrund der Hohenfestsetzungen im Plan und
aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht zur Ansiedlung gelangen kénnen), Lagerhauser, La-
gerplatze und offentliche Betriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Anlagen fir sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zugelassen werden.

Tankstellen sowie Vergniigungsstatten werden als unzuléassig festgesetzt. Der Ausschluss von Tank-
stellen erfolgt aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation (ErschlieBung tber nur eine direkte
Anbindung an die BundesstralRe, der internen ErschlieBung durch Privatstraen und dem gewerbepark-
artigen Betrieb des Geléandes).
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Tankstellen generieren zudem regelméaRig ein erhohtes Verkehrsaufkommen, welches aufgrund der
begrenzten verkehrlichen Kapazitaten innerhalb des Plangebietes und am Knotenpunkt zur B 3 vermie-
den werden soll.

Dariliber hinaus sollen die verfligbaren gewerblichen Flachen der gewerblichen Wirtschaft im engeren
Sinne vorbehalten bleiben. Dementsprechend ist der Ausschluss von Vergnigungsstéatten begrindet.
Fur die Ansiedlung von Vergniigungsstéatten bestehen im Ubrigen Stadtgebiet ausreichend Mdglichkei-
ten, so dass diese Einschrankung als vertretbar und vor dem Hintergrund der o0.g. besonderen stadte-
baulichen Situation als stadtebaulich sinnvoll eingestuft wird.

Entsprechend den Zielvorgaben des RegFNP ist die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fur die Selbst-
vermarktung der in den Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die
Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude tiberbauten Flache einnimmt.
Vorrangiges Ziel dieser Festsetzung ist, dass ausreichende Flachen fur andere gewerbegebietstypische
Nutzungen, wie z.B. fiir produzierendes und weiterverarbeitendes Gewerbe oder fir gewerbegebietsty-
pische Dienstleistungen und Handwerksbetriebe gesichert werden und durch die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben keine schédlichen Auswirkungen auf die zentralen und stédtebaulich integrierten
Versorgungslagen in Butzbach entstehen.

3.2 Gliederung der Art der Nutzung nach Emissionskontingenten

Die Stadt Butzbach hat zur Untersuchung der immissionsschutzrechtlichen Belange eine schalltechni-
sche Untersuchung anfertigen lassen. Auf die Inhalte dieser Untersuchung wird nachfolgend in Kapitel
11 dieser Begrindung ausfuhrlich eingegangen. Dariber hinaus liegt die schalltechnische Untersu-
chung den Planunterlagen bei. Weitere Details kdnnen zur Vermeidung von Wiederholungen dort ent-
nommen werden.

Im Rahmen des Gutachtens wurde untersucht, welche Schallemissionskontingente den geplanten ge-
werblichen Teilflachen im Plangebiet ggf. unter Beriicksichtigung einer Vorbelastung zuzuordnen sind,
um die Orientierungswerte gemanR DIN 18005-1, Beiblatt 1 bzw. die Immissionsrichtwerte gemal TA
Larm in der schutzbedurftigen Nachbarschaft (u.a. angrenzende Wohnbebauung westlich der Bundes-
stral3e, etc.) aul3erhalb des Plangebietes nicht zu tberschreiten. Dementsprechend wurde aufbauend
auf den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung eine Gliederung nach Schallemissionskon-
tingenten in den Bebauungsplan integriert:

Zulassig sind dementsprechend Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der Plan-
karte angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 fir die Tageszeit (6:00 Uhr bis 22:00
Uhr) und Nachtzeit (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) nicht Gberschreiten. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach
DIN 45691, Abschnitt 5, Ausgabe 2006, welche im Stadtplanungsamt der Stadt Butzbach wahrend der
Dienststunden eingesehen werden kann. Fir die Immissionsbereiche dirfen nach DIN 45691 auf der
Basis der 0.g. Emissionskontingente LEK folgende, in den Festsetzungen bzw. in Kapitel 11 dargestell-
ten, Zusatzkontingente LEK,zus tags und nachts bertcksichtigt werden. Ein Vorhaben (Betrieb und An-
lage) erfullt auch dann die Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel den Im-
missionsrichtwert in den mafR3geblichen Immissionsbereichen um mindestens 15 dB unterschreitet (Irre-
levanzgrenze).

Mit diesen Festsetzungen werden die schalltechnischen Erfordernisse der Umgebungsbebauung ge-
wahrt. Kapitel 11 bietet zudem weitergehende Informationen zur gebietsiibergreifenden Gliederung.
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3.3 MalR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofl3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen. Die
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich vorliegend am Bestand und ermdgli-
chen entsprechende Weiterentwicklungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

3.3.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m? Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs.
3 BauNVO zulassig sind. Fur die Ermittlung der zulassigen Grundfléche ist die Flache des Baugrund-
stiicks maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegren-
zungslinie liegt. Ist eine StralRenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Flache des Baugrund-
stucks maRgebend, die hinter der tatséchlichen StralRengrenze liegt oder die im Bebauungsplan als
maRgebend fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache festgesetzt ist.

Fur die Gewerbegebiete setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest. Diese
dokumentiert zum einen den im Plangebiet bereits vorhandenen Gebaudebestand und erméglicht au-
Berdem eine geeignete Ergénzung der vorhandenen Nutzungen in Anlehnung an die Orientierungs-
werte der BauNVO. Die GRZ von 0,8 ermdglicht eine effiziente Ausnutzbarkeit der vorhandenen Fla-
chenressourcen im Plangebiet. Bei Konkurrenzen zwischen der festgesetzten GRZ und der in der Plan-
karte enthaltenen Baugrenzen gilt die jeweils engere Festsetzung.

3.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Um die Hoéhe der baulichen Anlagen gerade im Ubergang in den nordlichen und 6stlichen AuRenbereich
zu begrenzen sowie ein prifbares Mal? der Hohenentwicklung zu gewahrleisten, trifft der Bebauungs-
plan Festsetzungen zur maximal zuldssigen Hoéhe baulicher Anlagen. Die Festsetzung der Oberkante
baulicher Anlagen erfolgt eindeutig und nachvollziehbar in Metern Gber Normalhdhennull (m . NHN).
Die maximal zulassigen Hohen betragen 234 m Uber NHN in den norddéstlichen Bereichen und 233 m
bzw. 232 m Uber NHN in der Gebietsmitte und im Westen / Sidwesten. Damit kann ein méglichst har-
monischer Ubergang in den AuRenbereich bzw. zur angrenzenden Bebauung und Nutzung im Siiden
und Westen gesichert werden. Aus dem Plangebiet ragtim Westen das Anwesen Nr. 9 (ehem. BAMAG-
Verwaltung) hervor, dass mit fast 242 m Uber NHN eine Ausnahmestellung einnimmt. In diesem Bereich
wird die maximal zulassige Hohe eng um den Bestand mit 242 m U NHN festgesetzt. In den umgeben-
den Bereichen wird eine bauliche Hohe von 232 m tiber NHN als zuldssig festgesetzt.

Zum Planverstandnis werden Hohenlinien (basierend auf dem digitalen Gelandemodell des Landes
Hessen) und die aus dem Digitalen Oberflichenmodell bzw. dem digitalen Stadtmodell des Landes
Hessen abgeleiteten Gebaude-Bestandshdhen in der Plankarte dargestellt. Der Gebaudebestand
nimmt aktuell maximal H6hen von 238 m Giber NHN im Osten (Anwesen Nr. 20 auf Fist. 51/7) und 232
m Uber NHN im Bereich des Anwesen Nr. 18 / Fist. 74/22 in der Gebietsmitte.

3.3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

In einem Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise festgesetzt wer-
den. In der offenen Bauweise sind Gebaude bis zu einer Lange von 50 m zulassig, sie sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. In der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude regelmaRig ohne seit-
lichen Grenzabstand errichtet.
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Eine Bauweise wird vorliegend nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der Uberbau-
baren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBO). Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, bis an die
heran gebaut werden darf. Die weitgehend grof3ziigige Anordnung der Baugrenzen ermdglicht eine fle-
xible Ausrichtung der Baukérper. Darliber hinaus orientieren sich die Baugrenzen auch am denkmalge-
schitzten Gebaudebestand.

3.4  Zuléssigkeit von Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen

Aufgrund der Lage an der Bundesstral3e B 3 ist bei der Errichtung baulicher Anlagen die sog. Bauver-
botszone zu bertcksichtigen. Die schlie3t nach Mitteilung von Hessen Mobil auch Stellplatze, Garagen
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO inkl. Werbeanlagen mit ein. Diese Anlagen sind daher
innerhalb der Bauverbotszone gemaf 8§ 9 FStrG unzuldssig. Ansonsten sind die 0.g. Anlagen allgemein
innerhalb und auR3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, da keine stadtebaulichen As-
pekte fir weitere Beschrankungen vorliegen. Dies gilt allerdings nur insofern keine anderweitigen kon-
kreten Festsetzungen (wie z.B. nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB - Anpflanzung und Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) entgegenstehen. Die rdumlich festgesetzten
Erhaltungen und die Pflanzungen von Griinstrukturen geniefRen selbstverstandlich entsprechend Vor-
rang.

3.5 MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche

Im Rahmen des Gutachtens und der Planung wurde auch die auf das Plangebiet einwirkenden Schal-
leintrage (Verkehr der BundesstraRe B 3) beriicksichtigt. Dabei wurden Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte fur Verkehrslarm nach DIN 18005-1 festgestellt. Demzufolge waren im Plangebiet Schall-
schutzmalinahmen zu untersuchen mit dem Ziel, eine aus schalltechnischer Sicht stéadtebaulich ver-
tragliche Planung beziglich der Verkehrslarmquellen zu ermdglichen. Zur Vermeidung von Wiederho-
lungen sei an dieser Stelle auf das nachfolgende Kapitel 11 dieser Begriindung verwiesen. Aufbauend
auf den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung wurde folgende Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen:

Zum Schutz vor AuRenlarm sind im Plangebiet bei der Neuerrichtung und Anderung von Geb&uden mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen, wie z.B. Burordumen, die AuRenbauteile mindestens entspre-
chend den Anforderungen der in den Festsetzungen (bzw. Kapitel 11 dieser Begriindung) eingetrage-
nen Aul3enlarmpegel La in dB(A) (La = 65 bis 70, 70 bis 75 und 75 bis 80 dB(A)) nach der DIN 4109
auszubilden. Die erforderlichen Schalldamm-Mafie sind in Abhangigkeit von der Raumnutzung und
RaumgroéfRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Von den vorge-
nannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall geringere AuRenlarmpegel an den Gebaudefassaden vorliegen.

3.6 MalRnahmen und Flachen fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

MaRnahmenflache ,natirliche Sukzession“: Der in der Plankarte als Flachen fur Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziels
,haturliche Sukzession® festgesetzten Bereiche sind bisher nicht baulich genutzt. Es handelt sich um
die verbleibenden Flachen zwischen dem Gewerbegebiet und den Schnittpunkt der ,alten® und beste-
henden Bundestral3e B 3 im Nordwesten des Plangebiets.
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Diese Bereiche sind umlaufend von Gehélzen umgeben und bilden eine Sichtbegrenzung und Eingri-
nung des Gewerbegebiets. Als Malinahme zur Erreichung des Entwicklungsziels ,natlrliche Sukzes-
sion“ wird empfohlen, die vegetative Entwicklung der Flache in allen Stadien sich selbst zu tberlassen.
Die vorhandenen heimischen Laubgehdlze sind zu erhalten. Notwendige PflegemaRnahmen sind auf
die Randbereiche der Flache oder bei Aufkommen von Dominanzbestéanden von nichtheimischen Pflan-
zenarten zu begrenzen.

MaRnahmenflache ,Feldgehdlz”: Die in der Plankarte festgesetzte Flache fir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Feldgehdlz*
ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien sowie Stein-, und Schottergérten: Zur Reduzie-
rung der Eingriffe in Grund und Boden, zur Reduzierung des Oberflachenabflusses und zur Férderung
des Artenschutzes und der Biotopvielfalt im Gewerbegebiet wird die Verwendung von flachige Stein-,
Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m2 Flache (soweit es sich nicht um
Wege oder Betriebsflachen handelt und sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen) zur
Freiflachengestaltung als unzuldssig festgesetzt. Dem Spritzwasserschutz dienende Gebaudeumran-
dungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand.

Bodenabstand von Einfriedungen: Einfriedungen missen einen Mindestbodenabstand oder eine hori-
zontale Maschenweite von 0,15 m aufweisen, um bodengebundenen Tieren und Kleinsaugern zumin-
dest in Teilen auch weiterhin die Durchwegbarkeit des Plangebietes zu ermdglichen.

Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht: Siedlungsflachen tragen in bedeutendem Male zur soge-
nannten ,Lichtverschmutzung® bei. Dies ist inzwischen insbesondere in den urbanen und suburbanen
Gebieten zu einem Problem fir Mensch und Natur geworden. Der Bebauungsplan setzt daher u.a. auch
aufgrund der Ubergangslage zum AuRenbereich fest, dass zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch
Licht zur AuRenbeleuchtung ausschlief3lich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur
unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insekten wir-
kungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zuléssig sind. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen
mit wechselndem oder bewegtem Licht ist unzuléassig. Blendwirkungen auf schutzbedirftige benach-
barte Bereiche (z. B. DaueraufenthaltsrAume) sind unzuléssig. Mit diesen Festsetzungen kdnnen die
Auswirkungen der gebietsbezogenen Lichtimmissionen reduziert und eine moglichst vertragliche In-
tegration des Plangebietes in den Natur- und Siedlungsraum ermdéglicht werden.

3.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Baumpflanzungen: Zur Durchgriinung des Plangebietes setzt der Bebauungsplan fest, dass je Symbol
in der Plankarte ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen ist. Eine Verschiebung der Pflanzungen von
bis zu 5m gegentber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig. Mit der Festsetzung
der Baumstandorte soll der Ubergang zwischen den Gewerbegebietsflichen entlang an der Bundes-
stral3e B3 und den dstlich angrenzenden Gewerbegebieten mit den bestehenden grof3volumigen Hallen
vermittelt und akzentuiert werden.

Gebietseingrinung: Im Bereich der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist zur Eingriinung des Plangebietes und zur Schaffung eines harmonischen Ubergangs
in die freie Landschaft eine geschlossene Gehdlzpflanzung anzulegen. Bestehende Gehdlze sind in
diesem Zuge zu erhalten.

Dachbegriinung: Zur Erhéhung der Durchgriinung innerhalb des Plangebietes sowie zur Férderung der
Biodiversitat, des Artenschutzes und zur Verzégerung des Oberflachenabflusses sind Dacher mit einer
Dachneigung von < 10° jeweils zu einem Anteil von mind. 80% in extensiver Form mit einer Sedum-
Kraut-Begriinung zu versehen.
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Ausgenommen hiervon sind natirlich bestehende denkmalgeschitzte Anlagen und Gebaude. Die Ve-
getation ist durch Ansaat von hierflr geeigneten Dachsaatmischungen aus Krautern und Gréasern
und/oder durch Ausstreuen von Sedum-Sprossen-Bundmischungen einzubringen.

Die Starke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstarke des Begriinungsaufbaus bei
Verwendung einer Dranmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schuttstoffgemisches mind. 12 cm
betragen. Dies gilt auch fur Garagen und Carports.

3.8 Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bestehenden Gehélze sind zu erhal-
ten und dauerhaft zu pflegen. Die Festsetzung bezieht sich v.a. auf die nordlichen Randbereiche des
Plangebietes in denen die bestehenden Grinstrukturen zur Eingriinung des Plangebietes erhalten und
fortentwickelt werden sollen, um einen harmonischen Ubergang in den AuRenbereich zu gewahrleisten.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 91 HBO sind Gestaltungsvor-
schriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind aus stadtebaulich-gestalteri-
schen Griinden vorliegend die Ausfuhrung und Gestaltung von Werbeanlagen und Einfriedungen. Hin-
sichtlich der Grundstlicksgestaltung wird planerischer Zuriickhaltung getibt. Es gilt diesbezlglich § 8
Abs. 1 HBO: Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind 1. wasserdurchlassig zu
belassen oder herzustellen und 2. zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit sie nicht fir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden.

4.1 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen einher geht die Option auf Selbstdarstellung. Werbeanla-
gen kénnen allerdings als Element der Stadtgestalt und Stadtmdblierung auch negativ auf das Stral3en-
, Orts- und Landschaftshild auswirken. Die angestrebte Integration des Baugebietes in die umgebende
Kulturlandschaft, die Lage unmittelbar an der Bundesstraf3e sowie die rAumliche Nahe zu den westlich
der B3 gelegenen Wohngebieten begriinden daher die Notwendigkeit, Werbeanlagen hinsichtlich ihrer
Ausgestaltung zu begrenzen. Der Bebauungsplan trifft folglich die Festsetzung, dass bewegliche, re-
flektierende oder sich in Helligkeit, Farbe oder Gestalt verdndernde Werbeanlagen (Wechsellichtwer-
bung, Lauf- und Blinklichter, Laserlichtanlagen, bewegliche Schaubander, o. a.) sowie in den Himmel
strahlende Lichtanlagen (Skybeamer, 0. &.), Aufschittungen fir Werbefahnen und Werbeanlagen in
Form von Pylonen oder Stelen sowie Werbeanlagen auf Dachflachen unzulédssig sind. Die maximale
Hohe der Werbeanlagen darf die tatséchliche Gebaudehdhe nicht Giberschreiten. Als weitere Einschran-
kung wird darauf hingewiesen, dass Werbeanlagen gemalR FStrG und Mitteilung von Hessen Mobil
grundsatzlich innerhalb der Bauverbotszone der BundesstralRe 3 unzulassig sind. Werbeanlagen inner-
halb der Baubeschrankungszone bedirfen der Zustimmung der Stral3enbauverwaltung.

4.2  Einfriedungen

Da Grundstiickseinfriedungen in Abhéngigkeit ihrer Ausfihrung ungewollte Trennwirkungen entfalten
kénnen, sind ausschlie3lich gebrochene Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall, etc.) bis
zu einer H6he von max. 3,0 m Uber der Gelandeoberkante in Verbindung mit einheimischen, standort-
gerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zuléssig.
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Dies dient der Dokumentation der Eigentumsverhéltnisse, zum Schutz des Lagergutes der anséssigen
Betriebe vor Entwendung und der Eingriinung des Plangebietes. Blickdichte Einfriedungen und Z&aune
aus Kunststoff (mit Kunststoffen durchflochtene Metallgitter usw.) sind ebenso wie geschlossene Ein-
friedungen allerdings aus gestalterischen Griinden unzuldssig.

5 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) kdnnen die Stadte und Gemeinden durch Satzung regeln, dass im Gemeindege-
biet oder in Teilen davon Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum
Verwenden von Grauwasser vorgeschrieben werden, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uber-
schwemmungsgefahren zu vermeiden oder den Wasserhaushalt zu schonen, soweit wasserwirtschaft-
liche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Satzungsregelung kann als Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Dementsprechend wurden aufbauend auf dem Abwasserkonzept des Eigenbetrieb Abwasserbeseiti-
gung Butzbach vom August 2023 folgende MaRRgaben zur Entlastung der Abwasseranlagen der Stadt
Butzbach und zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren als wasserrechtliche Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen. Um die Festsetzung fur die Eigentiimer und Bauherren mittels
KenngrofRen bestimmbar und nachvollziehbar zu formulieren, wurde eine flachenbezogene maximale
Drosselwassermenge und das fur die Berechnung maf3gebliche Regenereignis definiert und festge-
setzt:

Das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist in zweckentsprechenden Anlagen zu
sammeln und als Brauchwasser zu verwenden. Uberschiissiges Niederschlagswasser ist zuriickzuhal-
ten und gedrosselt abzuleiten. Dabei sind die Drosselungen auf Qdr = 3 I/ (s*ha) (auf Ae,k = kanalisierte
Einzugsgebietsflache) vorzunehmen. Die notwendigen Retentionen sind auf ein maRRgebliches Regen-
ereignis mit der Jahrlichkeit von T=5 Jahre zu bemessen.

6  Bericksichtigung umweltschitzender Belange
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen In-
halt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach 8 2a BauGB ist der
Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange).

Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der ab-
schlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu beriicksichtigen. Um Doppelungen zu
vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die
als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichbe-
rechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Der Um-
weltbericht ist Teil der Begriindung und als Anlage beigefiigt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird ver-
wiesen.

Entwurf - Planstand: 08.05.2024 18



Begriindung, Stadt Butzbach, Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord*

6.2 Artenschutzrechtliche Belange

MaRgeblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL). Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fur alle
besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschitzten Tierarten
(inkl. der Arten des An-hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle européischen Vogelarten. In Planungs-
und Zulassungsvorhaben gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach
BNatSchG streng geschiitzten Arten sowie flr europaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszu-
stand. Arten mit besonderem Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese Ubrigen
Tier- und Pflanzenarten gilt jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit be-
sonderem Gewicht in der Abwagung zu beriicksichtigen sind.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden daher artenschutzrechtliche Untersuchungen vor-
genommen. Einerseits wurde bereits im Jahr 2014 ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fir den nérd-
lichen Bereich des Plangebietes erstellt, welcher in den Jahren 2019 bis 2024 aktualisiert und fortge-
schrieben wurde (Dr. Jorg Weise, Planstand 22.01.2024). Der Bericht liegt den Planunterlagen bei. Er
kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

Durch den Bebauungsplan ergeben sich nach dem aktuellen Kenntnisstand keine Hinweise auf Ver-
stdl3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG.

Streng geschiitzte Pflanzenarten oder Arten der Anhange der FFH-Richtlinie sind im Wirkungsraum des
Vorhabens nicht festgestellt worden. Fir den Verlust von Habitaten der Rauen Nelke wurden im Bereich
des HLB-Vorhabens ,Bau einer Wartungseinrichtung mit Zufiihrungsgleis® Ersatzpflanzungen auf einer
Kompensationsflache vorgenommen.?

Fur die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fledermausarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
sowie die europaischen Vogelarten werden unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Schutzmalf3-
nahmen die Verbotstatbestande des § 44 des BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL nicht erfuillt.

Fir den Bebauungsplan sind keine Vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-MaRRnahmen) erfor-
derlich. Durch die vorgezogene Schaffung von Ausgleichsflachen fir den Bau der HLB-Wartungsein-
richtung und des Zufiihrungsgleises kann die Funktion fir die betroffenen Arten im raumlichen Zusam-
menhang erhalten werden.

Fiur das Vorhaben ist keine Prifung der Ausnahmevoraussetzungen nach § 45 BNatSchG und keine
Befreiung gemal § 67 BNatSchG erforderlich.

Folgende Malinahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimierung werden aus Sicht des Arten-
schutzes empfohlen und in den Bebauungsplan daher tiw. als Festsetzungen bzw. als Hinweise fur den
Vollzug aufgenommen:

Bauzeitenbeschrankung: Rodungs- und Baufeldbefreiung (Aufnahme als Hinweis, da kein staddtebauli-
cher Belanqg)

V1: Die Rodung von Geholzen hat aufRerhalb der Brutsaison von Vogeln und der Winterruhe von Fle-
derm&usen zu erfolgen. Es ist deshalb eine Rodung nur in der vegetationsfreien Zeit von 01. Oktober
bis zum 28./29.02. eines Jahres zulassig. Fallung von kontrollierten, potenziellen Quartier-Baumen von
Flederm&usen nur im Oktober oder ab Mérz eines Jahres.

2 Anm.: Der Bereich der HLB liegt auRerhalb des vorliegenden Plangebiets. Fiir diesen Bereich wurde ein eigenstandiges Plan-
feststellungsverfahren durchgefihrt.
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Sollte die R&umung potenziell als Bruthabitat geeigneter Gehdlze, Gebaude oder Flachen innerhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit erforderlich sein, werden diese Objekte unmittelbar vor Baubeginn durch fachlich
geeignete Personen auf Besatz uberpruft. Der Beginn der Arbeiten erfolgt erst nach Freigabe der Bau-
tatigkeiten auf diesen Flachen.

Ausweisung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft (Aufnahme als
Festsetzung)

V2: Der in der hessischen Biotopkartierung als Biotop 5517B0178 kartierte Gehdlzbestand aus tber-
wiegend Eichen auf der norddstlichen Lagerflache ist zum Erhalt festzusetzen. Diese Malinahme dient
gleichzeitig als Schutz fiir ein friiheres Zauneidechsenhabitat.

Einsatz anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel (Aufnahme als Festsetzung)

V3: Zur Beleuchtung sollen streulichtarme LED-Lampen mit UV-armen Lichtspektren verwendet wer-
den, deren Anlockung auf Insekten gering ist. Damit wird auch die Storwirkung der von dem Gewerbe-
gebiet ausgehenden Beleuchtung auf Végel und Fledermause in den umliegenden Flachen durch die
gedampfte Lichtwirkung vermindert.

Vergrdmungsmaflnahmen zum Schutz von Reptilien (Aufnahme als Hinweis fiir den Vollzuqg)

V4: Zum Schutz von Reptilien sind bei Durchfiihrung von Baumafinahmen, wenn diese den Gleisbereich
umfassen, die betroffenen Flachen durch eine fachkundige Person zu kontrollieren und, wenn kein
Nachweis erfolgt, freizugeben. Das jeweilige Baufeld ist mit einem oben abgewinkelten oder Uberste-
henden Folienzaun gegen das Zuwandern von Reptilien von auf3en zu sichern. Das mit Folienzaun
abgezaunte Baufeld ist bei Anwesenheit eines Fachgutachters durch vorsichtiges Entfernen der Vege-
tation und anschlieRendes Abschieben der oberen Bodenschicht mit einem Radlader sukzessive zu
entwerten. Bei einem Nachweis erfolgt in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde vorgreifend
zu den weiteren Baumafinahmen ggfis. die Entwicklung von geeigneten Ersatzlebensrdumen (Entwick-
lung/Pflege trockenwarmer Ruderal- und Saumstrukturen, teils iberstanden von lichten Gehdlzbestan-
den; Ausstattung mit Sonnen- und Versteckplatzen) vor dem Fang und der Umsiedelung der Tiere. Der
Beginn der Bauarbeiten kann erst nach dem Nachweis der Funktionsfahigkeit des Ersatzlebensraums
erfolgen. Alternativ kdnnen Zauneidechsen aber auch in derzeit unbesiedelte, schon bestehende ge-
eignete Flachen im Norden des Gewerbegebiets oder die HLB-Kompensationsflache umgesiedelt wer-
den.

Griinordnerische MaRnahmen (die Empfehlungen werden als Festsetzungen aufgenommen)

M1: Es wird fur die Durchgriinung des Plangebiets empfohlen, Flachen fur die Erhaltung von Gehdlzen
festzusetzen und die dort vorhandenen Baume und Straucher fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

K1: Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel ,nattrliche Sukzession® MaRnahme: Die vegetative Entwicklung der
Flache ist in allen Stadien sich selbst zu liberlassen. Die vorhandenen heimischen Laubgehélze sind zu
erhalten. Notwenige PflegemafRnahmen (Mahd / Mulchen) sind auf die Randbereich der Flache oder bei
Aufkommen von Dominanzbestanden von nichtheimischen Pflanzenarten auf deren Areal zu begren-
zen.
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K2: Es wird auf Flachen rings um die Lagerflache im Norden des Plangebiets eine Eingriinung geman
§ 9 BauGB mit 5 - 10 m breiten (Baum-)Heckenstrukturen aus Laubgehdlzen mit vorgelagerten Hoch-
staudenstreifen empfohlen.

6.3 Schutzgebiete

Natura 2000 - Schutzgebiete (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

7.1 Wasserversorgung

Da das Plangebiet weitgehend bereits bebaut bzw. gewerblich/industriell genutzt wird, bestehen bereits
Anlagen zur Ver- und Entsorgung. Das nérdliche Plangebiet wird tber in der Stral3e Am Oberwerk ver-
legte PE-Leitung (DN 225) mit Trinkwasser erschlossen. In dem Plangebiet sind zur Versorgung zum
Teil auch Privatleitungen verlegt. Die Kapazitat der vorhandenen &ffentlichen Anlagen und Leitungen
fur die Trinkwasserversorgung ist aufgrund der Bestandsiberplanung grundséatzlich ausreichend und
gesichert.

Zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs ist in Anlehnung an das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W
405 entsprechend der baulichen Nutzung ein Léschwasserbedarf von 1600 I/min erforderlich. Diese
Léschwassermenge muss mindestens fir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen. Der
FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei max. Loschwasserentnahme Uber die eingebauten Hydranten
nicht unter 1,5 bar absinken. Kann diese Loschwassermenge vom o6ffentlichen Versorgungsnetz nicht
erbracht werden, so ist der Loschwasservorrat durch andere geeignete Malinahmen, z.B. Léschteiche
(DIN 14 210), unterirdische Loschwasserbehélter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Léschwasser-
behalter (DIN 14 230) oder die Einrichtung von Loschwasserentnahmestellen an "offenen Gewassern”
sicherzustellen. Die Léschwasserversorgung wird daher vorliegend u.a. durch ein bestehendes Lésch-
wasserbecken bzw. im Bedarfsfall kiinftig durch neu zu errichtende Léschwasserbehélter gesichert. Die
zur Verfigung stehenden Flachen im Plangebiet sind dazu ausreichend bemessen.

Hinweise aus dem Verfahren: Zur Léschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hyd-
ranten, Unterflurhydranten nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen. Fol-
gende Absténde sind einzuhalten: Offene Wohngebiete 120 m, geschlossene Wohngebiete 100 m, Ge-
schéftsstrallen 80 m. Fur den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M)
- einzuhalten. Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhyd-
ranten sind durch Hinweisschilder fur Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kenn-
zeichnen. Vor Grundstiicksverkaufen oder bei Anderung der Grundstiicksgrenzen ist unbedingt eine
Planauskunft einzuholen. Dabei ist zu prifen, ob Leitungen der Energie und Versorgung Butzbach

GmbH von den MalRnahmen betroffen sind.

7.2 Abwasserentsorgung

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde im August 2023 ein ,,Grundlegendes Abwasserkonzept® durch
den Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Butzbach (EAB) erstellt:
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7.2.1 Zieldefinition Abwasser

Der Schwerpunkt bei der Betrachtung der Abwasserbeseitigung liegt auf der Ableitung des auf dem
Gebiet anfallenden Regenwassers. Das Schmutzwasser kann innerhalb der bestehenden privaten An-
lagen weiterhin dem o6ffentlichen Netz zugefiihrt werden. Das weiterfilhrende Netz ist als Mischsystem
ausgebildet.

7.2.1.1 Regenwasser

Ziel ist die weitgehende Trennung der Regenwasserableitung innerhalb des Gebietes und der gedros-
selten und ggf. vorbehandelten Zufiihrung in die Verrohrung des ,Pfahlgrabens*” oder weiter in die Ver-
rohrung des ,Kleine Bach”. Somit ergibt sich fir die Regenwasserableitung folgende Priorisierung:

a) Trennung vom Schmutz-, bzw. Mischwasser, b) Drosselung und Rickhaltung, ¢) dadurch Reduktion
der Stoff-Frachten ins Gewasser, d) ggf. Vorbehandlung.

7.2.1.2 Kanalnetz

Fur eine bessere Kontrolle der Abwasserableitung aus dem Planungsgebiet favorisiert der Eigenbetrieb
Abwasserbeseitigung Butzbach die Ubernahme und Instandsetzung verschiedener Haupt-Kanalstrange
bis in das Areal hinein. Somit besteht die Mdglichkeit etwaige Unfélle oder Fehleinleitungen besser
einordnen und begegnen zu kénnen. Diese Kanalleitungen sollten in den Verkehrswegen des Indust-
riegelandes liegen und sind dinglich zu sichern. Die Zufahrt und Andienung mussen jederzeit moglich
sein. Die Kosten der Ubernahme und die der Instandsetzung sind mit den Gewerbetreibenden zu ver-
handeln.

7.2.2 Uberlegungen und Konzeptentwicklung

Unter der vorgenannten Zieldefinition ergibt sich nach langer Recherche, Zustandsiberprifung und ge-
meinsamen Diskussionen nachstehendes, grundlegendes Abwasserkonzept:

7.2.2.1 Hessische Landesbahn

Mit dem Planfeststellungsverfahren wurde ein Abwasserkonzept separat fir das Baufeld der HLB (Hes-
sische Landesbahn GmbH) entwickelt. Dies umfasst eine eigene Regenwasserrickhaltung von 1520-
2160 cbm mit Anschluss an ein vorhandenes RW-Netz, sowie eine getrennte Ableitung des Schmutz-
wassers mit Schaffung eines neuen SW-Kanalabschnitts zum 6ffentlichen Netz im Stiden des Baufeldes
in der Holzheimer Stral3e.

7.2.2.2 Pfahlgraben aul3erhalb B-Plan

Mit der Neuordnung im Rahmen des B-Plans muss das nachgelagerte bestehende Kanalnetz betrachtet
werden. Mit der noch vorhandenen Verrohrung DN 600 des ehem. Pfahlgrabens entlang der alten Bun-
desstralle ,Wetzlarer Stral3e” kann ein neues Trennsystem aufgebaut werden. Die Verrohrung ist bis
zum Baugebiet vorhanden und in einem brauchbaren Zustand. Mit einer geschlossenen Sanierung ist
ein ordnungsgemafer Betrieb wieder erreichbar. Ebenso mindet die Verrohrung in die weiterfihrende
Verdohlung des Kleinen Bachs, ist also ein reiner Regenwasserkanal.

7.2.2.3 Reaktivierung Grabenverrohrung

Vor dem verrohrten alten Pfahlgraben existiert eine weitere Verrohrung entweder als vorgelagerter Ver-
lauf der ehem. Gewdsserparzelle oder als libererdeter StralBenbegleitgraben der damaligen ,Wetzlarer
Stralle” Diese Leitung (DN 400-DN 600) ist als Regenwasserkanal zu reaktivieren und die Verbindung
zur nachfolgenden Pfahlgrabenverrohrung DN 600 sicherzustellen.
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Bauliche Mangel an diesem Kanalstrang sind zu beheben. Damit wére eine 6ffentliche Regenwasserab-
leitung bis weit hinter die denkmalgeschiitzte Werkshalle umgesetzt.

7.2.2.4 Neuer RW-Kanal Nord-Ost-Strang

Um das Areal nordostlich der Bahnstrecke, (welche bei Umsetzung der HLB-Baumaflinahme wieder
ertlichtigt und in Betrieb genommen wird) auch an das 6ffentliche Kanalnetz anzubinden, ist der Neubau
einer neuen Regenwasser-Kanalstrecke vom Ende &ffentlichen Stral3e ,Zum Oberwerk” bis 5-10 m hin-
ter die Bahntrasse geplant. Ab diesen Sammelpunkt kénnen dann die privaten RW-Ableitungen aus
dem Industriegebiet angebunden werden.

7.2.2.5 Umwidmung und Sanierung alter MW-Kanal

Ein bestehender Mischwasserkanal im ehemaligen Werksgelande soll in einen 6ffentlichen Schmutz-
wasserkanal umgewidmet werden. Derzeit laufen Untersuchungen Uber Lage und Zustand der Kanal-
strecke. Gegebenenfalls sind Sanierungen und Reparaturen erforderlich. Mit Aktivierung dieses Ka-
nalstrangs wird eine Schmutzwasseraufnahme aus dem Industriegebiet norddstlich der Bahntrasse er-
mdglicht. Private Zuleitungen wéren an diesen Anschlusspunkt zu fihren.

7.2.2.6 Optionale Umwidmung und Sanierung alter MW-Kanal

Der gleiche Gedanke filhrt zur Uberlegung der Ubernahme eines weiteren, siidlichen Kanalstrangs, um
die Ableitung des hoherliegenden Gelandes nordlich der Haltung o6ffentlich und kontrolliert zu ermaogli-
chen. Hier sind ebenfalls Untersuchungen tber Lage und Zustand im Gange. Gegebenenfalls sind Sa-
nierungen und Reparaturen erforderlich.

7.2.2.7 Regenwasserrickhaltung im Industriegebiet

Fur das Industriegebiet gilt vorrangig der Bestandschutz. Bei grundlegenden Umbauten oder Neuerrich-
tungen im Areal werden fir die Regenwasserableitung Riickhaltungen und Drosselungen gefordert. Da-
bei sind fur die neu beplanten Bereiche Drosselungen auf:

Qdr=31/(s*ha)
(auf Ae k = kanalisierte Einzugsgebietsflache) vorzunehmen. Die notwendigen Retentionen sind auf ein
maf3gebliches Regenereignis mit der Jahrlichkeit von
T=5 Jahre

zu bemessen. Die Antrage sind rechtzeitig und mit gentigend Vorlauf einzureichen, damit die Prifung
und Abstimmung mit der Oberen Wasserbehorde erfolgen kann.

7.2.2.8 Einleitungen

Bei der Umsetzung des vorliegenden Konzeptes sind mit der oberen Wasserbehéorde die Einleite-Stellen
abzuklaren und deren Genehmigungen einzuholen. Details sind im Rahmen der Beantragung abzustim-
men.

Fur Anderungen oder Neuerrichtungen der Regenentwéasserung auf den Parzellen ist das Merkblatt
DWA-M153 zwingend zu beachten. Vor Grundstiicksverkaufen oder bei Anderung der Grundstiicks-
grenzen ist unbedingt eine Planauskunft einzuholen. Dabei ist zu prufen, ob Leitungen des Eigenbe-
triebs Abwasserbeseitigung Butzbach von den MalRhahmen betroffen sind.
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7.3 Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen
Schutz- und/oder Uberschwemmungsgebietes. Der festgesetzte Oberhessische Heilquellenschutzbe-
zirk (Qualitative Schutzzone Il) grenzt im Osten in rund 170m Entfernung an. Die Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes WSG Butzbach, Br. 1 und 2, ST Pohl-Géns befindet sich in rund 500m nérdlich
des Plangebietes.

7.4 Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewéasser

Uberschwemmungsgebiete sowie Quellen oder quellige Bereiche werden durch das Plangebiet nicht
bertihrt. Durch das Plangebiet verléauft der verrohrte Kleinbach, der nach Osten in Richtung Wetter ent-
wassert.
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8 Altlastenverdéachtige Flachen

Aufgrund der bisherigen Nutzungen auf dem Gelénde sind verschiedene Altstandorte bzw. Altablage-
rungen bekannt. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden durch das Buro BWU, Wiesbaden Un-
tersuchungen und Bestandsaufnahmen durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind nachfolgend dargestellt. Zu-
sammenfassend kann festgehalten werden, das einer Festsetzung als Gewerbegebiet im Bebauungs-
plan keine grundlegenden Aspekte wie z.B. Nutzungseinschrankungen oder erhebliche Gefahren fur
gesunde Arbeitsverhdltnisse, etc. entgegenstehen. Der Bebauungsplan bereitet keine Nutzungen vor,
die mit den vorhandenen und untersuchten Belastungen auf Dauer unvereinbar sind.

Der gutachterlichen Expertise folgend, werden die relevanten Flachen im Bebauungsplan jedoch ge-
kennzeichnet, um Bauherren und Baugenehmigungsbehdrden frihzeitig auf die entsprechende Thema-
tik hinzuweisen. Die genannten Vorkehrungen bzw. MafBnahmen kdnnen nach diesseitiger Einschét-
zung in den nachfolgenden Verfahren (z.B. Baugenehmigungs- oder in bodenschutzrechtlichen Sanie-
rungsverfahren) geregelt und beriicksichtigt werden.

Fur den nordlichen Teil des B-Plan-Gebiets ,,Gewerbe- und Industriegebiet Nord” wurde auf Grundlage
friherer umwelttechnischer Gutachten aus dem Zeitraum 1986 bis 2015 der Kenntnisstand Uber Alt-
lasten und Altlastenverdachtsflachen, d. h. Flachen und Bereiche mit erheblichen Schadstoffbelastun-
gen im Untergrund (Boden und Grundwasser), erhoben und beschrieben. Dartiber hinaus wurden 7
noch vorhandene Grundwassermessstellen (GWM) beprobt und die Wasserproben in orientierendem
Sinne chemisch-analytisch auf mehrere Schadstoffgruppen untersucht. (...)

Im engeren Bearbeitungsgebiet wird der oberflachennahe Untergrund weitflachig aus 0,50 bis 2 m
machtigen kunstlichen Auffullungen/Aufschittungen gebildet, die vorwiegend aus umgelagertem Bo-
denmaterial bestehen aber 6rtlich auch Bauschutt und andere (Bau-)Abfélle enthalten. Im Bereich von
2 Grundstticken im Norden des B-Plan-Gebiets wurden Auffiillungen mit Machtigkeiten bis zu 5 m er-
kundet.

Unter den Auffullungen/Aufschittungen folgen natirlich anstehende Béden aus Ldss, Losslehm, Hang-
und/oder Schwemmlehm sowie den bis in Tiefen von mehreren 10-er Metern reichenden Lockerge-
steinsbdden, die aus der Verwitterung devonischer Schiefergesteine hervorgegangen sind. Mehr oder
weniger unverwitterte Festgesteine (Ton- und Schluffschiefer mit Einschliissen quarzitischer Sandstein-
lagen) werden nach Bohrbefunden erst unterhalb von Tiefen von 30 m erwartet. Die natirlichen Loss-
und Lehmbdden bestehen zum weit Uberwiegenden Teil aus feinkdrnigen Bodenarten, Schluff und (un-
tergeordnet) Ton und Feinsand; Hang- und Schwemmlehm enthalten haufiger sandige und kies- bis
steingrol3e Einschlisse. Auch die Verwitterungsbildungen bestehen tberwiegend aus Schluff und Ton;
daneben enthalten sie meist in Lagen und Linsen auch Sand sowie Grus und Steine (Abschnitte 5.1
und 5.2).

Es werden generell 2 Grundwasserleiter unterschieden: ein bereichsweise vorhandener oberer Grund-
wasserleiter in den vielfach méaRig bis gut durchldssigen Aufschittungsmassen und ein unterer Grund-
wasserleiter in den natirlich anstehenden Béden einschlief3lich der Verwitterungszone des Festgesteins
und im Festgestein darunter. Eine groR3flachige hydraulische wirksame Trennschicht (die eine Ausbil-
dung von 2 Grundwasserstockwerken bewirken wirde) ist nicht vorhanden; nicht oder sehr gering
durchlassige Stauschichten sind allenfalls kleinflachig ausgebildet. Die Uberwiegend feinkornigen na-
turlichen Boéden sind im Mittel nur wenig durchlassig; die Wasserbewegung und -speicherung erfolgt
primér innerhalb rdumlich begrenzter Lagen aus Sand, Kies und Steinen bzw. Lagen mit grof3eren An-
teilen dieser grobkérnigen Bodenarten. In tiefer gelegenen Bereichen der (friiheren) Talaue sickert bei
mittleren bis hohen Grundwasserdruckhthen Wasser aus dem tieferen Untergrund in Aufschiittungen
an der Oberflache aus und flief3t durch diese und vermutlich auch bereichsweise darin enthaltene Dréa-
nagen in Abwasserleitungen und durch diese in sidliche Richtung ab.
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Auf der Grundlage von Messdaten wird in den frilheren Untersuchungsberichten eine generell nach
Siiden bis Siidosten gerichtete Grundwasserflie3richtung angenommen. Demnach kénnen aber in ober-
flachennahen Aufschuttungen bereichsweise abweichende Fliel3richtungen auftreten (Abschnitt 5.3).

Auf dem ehemaligen Betriebsgelédnde der Fa. Orenstein & Koppel GmbH (heute im Eigentum der Fa.
KWS 3) wurden umfangreiche umwelttechnische Untersuchungen der Umweltmedien Boden, Boden-
luft und Grundwasser durchgefihrt.

Dabei wurden an mehreren Stellen erhdhte bis hohe Gehalte verschiedener Schadstoffe, wie Mineral-
Olkohlenwasserstoffe (MKW), Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Schwermetalle
(u.a. Blei, Nickel, Chrom, Zink) und Cyanide, in Boden- und Bauschuttproben festgestellt. Unter durch
Beton versiegelten Flachen im Aufl3enbereich und den 2 grof3en Hallen wurden in der Bodenluft be-
reichsweise erhohte Konzentrationen gasformiger aromatischer Kohlenwasserstoffe (BTEX) und leicht-
flichtiger halogenierter Kohlenwasserstoffe (LHKW) gemessen. Schlie3lich wurden in Grundwasser-
proben aus mehreren neu errichteten GWM, wie im Wasser aus zwei vorhandenen Betriebsbrunnen
LHKW-Gehalte nachgewiesen, die teilweise weit Giber den zur Zeit der Untersuchungen geltenden Sa-
nierungsschwellenwerten und auch den heute geltenden Geringfiigigkeitsschwellenwerten (GFS) la-
gen. Die Mitte der 1980-er Jahre in 2 friiheren Betriebsbrunnen (Br.1, Br.2) auf dem Gelande der Fa.
Orenstein & Koppel (und in anderen Brunnen und Grundwassermessstellen auf siidlich angrenzenden
Grundstlicken) gemessenen erhdhten LHKW-Gehalte gaben ibrigens Anlass fur die nachfolgenden
umwelttechnischen Untersuchungen.

Auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Fa. Sudrohrbau GmbH & Co. (heute im Eigentum der Fa.
Kréll 4) wurden bei Grundwasseruntersuchungen im Hofbereich nordlich des Hallenkomplexes eben-
falls erhohte LHKW-Gehalte festgestellt. Mit Ausnahme von 1 Doppel-GWM an der sowohl das ober-
flachennahe als auch das tiefere Grundwasser beprobt werden kann, wurden in der Vergangenheit
(Zeitraum 1989 — 2002) keine wiederholten Untersuchungen durchgefiihrt; von 5 kleinen und bis zu 7
m tiefen GWM liegen nur die Ergebnisse von 1 Messkampagne vor.

Bei den friheren Untersuchungen wurden keine LHKW-Kontaminationsherde festgestellt, an denen
LHKW in den Untergrund und den Grundwasserwasserraum versickert sein konnten. In vorliegenden
Gutachten werden Bereiche genannt, in denen es zu Schadstoffeintragen in den Untergrund gekommen
sein kdnnte. Bei einer der letzten Untersuchungen auf dem ehemaligen Geléande der Fa. Orenstein &
Koppel (heute Fa. KWS) wurde im Jahre 1999 im Wasser aus einer neu errichteten Grundwassermess-
stelle (P1/99) eine LHKW-Gesamtkonzentration (ca. 5.750 ug/l) gemessen, die weit lber die bis zu
diesem Zeitpunkt in allen anderen GWM gemessenen LHKW-Konzentrationen (bis zu etwa 1.850 ug/l)
hinaus ging. In Tabelle 1 (Abschnitt 6.2) sind alle bei friheren Untersuchungen ermittelten LHKW-Sum-
men zusammengestellt; auch die Messwerte der aktuellen Grundwasseruntersuchung von Februar-
Marz 2023 sind in dieser Ubersicht verzeichnet.

In Anlage 3 sind die bei friiheren Grundwasseruntersuchungen gemessenen maximalen LHKW-Gehalte
an die beprobten Grundwassermessstellen angetragen.

Am 22.02. und 30.03.23 wurde eine (aktuelle) Grundwasseruntersuchung auf LHKW, BTEX, MKW, und
PAK durchgefiihrt, zu der 7 Grundwassermessstellen (GWM) beprobt wurden, die bei einer Begehung
im November 2022 aufgefunden worden waren. Bei dieser Begehung zeigte sich aber auch, dass meh-
rere der friher errichteten und in Untersuchungen einbezogenen GWM nicht mehr vorhanden bzw. auf-
findbar waren. In Anlage 4 sind sowohl die bei der Begehung gefundenen als auch die nicht aufgefun-
denen GWM verzeichnet.
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In keiner der aktuell untersuchten 7 Wasserproben waren BTEX, MKW oder PAK (EPA) bestimmbar.
Es wurden aber in allen Wasserproben LHKW, mit Summenwerten zwischen 0,7 ug/l und 173,1 ug/l
gemessen. Die Analysenergebnisse sind in Tabelle 3 zusammengestellt und durch Vergleich mit den
Geringfugigkeitsschwellenwerten (GFS) bewertet.

Die LHKW-Analysenwerte werden durch Vergleich mit GFS fir die LHKW-Summe (GFS = 20 ug/l), der
Summe der LHKW-Verbindungen Trichlorethen und Tetrachlorethen (GFS = 10 ug/l) sowie von 3 wei-
teren LHKW-Einzelstoffen bewertet. Danach waren bei 5 der 7 Wasserproben der GFS fir LHKW-
Summe und mindestens ein weiterer GFS iberschritten. Bei 2 Wasserproben lagen dagegen die LHKW-
Analysenwerte unter den festgesetzten GFS.

In Anlage 5 sind die ermittelten LHKW-Summen an die GWM-Symbole angetragen, in Anlage 6 sind
dies jeweils die Summen von Trichlorethen und Tetrachlorethen und in Anlage 7 die gemessenen Trich-
lormethan-Gehalte, fiir die ein vergleichsweise geringer GFS von 2,5 ug/l festgesetzt ist.

In 4 Wasserproben lagen die in Februar/Mérz 2023 gemessenen LHKW-Gehalte meist deutlich unter
den in der Vergangenheit, d.h. vor tber 20 Jahren, gemessenen LHKW-Gehalten. Im Wasser aus den
2 GWM in der sudlichen Halle auf dem ehem. Orenstein & Koppel-Gelande wurden dagegen mit ca.
170 ug/l deutlich héhere LHKW-Summen ermittelt als bei der in der Vergangenheit bisher 1-maligen
Untersuchung im Juli 1999. Die Analysendatentbersicht in Tabelle 1 ermdglicht einen Vergleich der
aktuellen LHKW-Summen mit den entsprechenden Ergebnissen der friheren Grundwasseruntersu-
chungen.

Nach einer Betrachtung der Konzentrationsverteilung wesentlicher LHKW-Einzelstoffe, wie Tri- und Te-
trachlorethen sowie Tetrachlormethan wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den in Februar u. Marz
2023 in Grundwasserproben ermittelten LHKW-Konzentrationen und der beschriebenen Konzentrati-
onsverteilung um eine ,Momentaufnahme* handelt und in Anbetracht der aus fritheren Untersuchungen
bekannten Schwankungen fundierte Aussagen zur gegenwartigen Belastungssituation erst nach weite-
ren und wiederholten Untersuchungen des Grundwassers gemacht werden kénnen.

Aufgrund der aus friheren Untersuchungen bekannten und durch die (aktuellen) Untersuchungen von
Februar und Méarz 2023 fur eine Reihe von Messstellen bestatigten Verunreinigung des Grundwassers
durch LHKW ergibt sich die Notwendigkeit von Detailuntersuchungen bzw. vertiefenden Untersuchun-
gen hinsichtlich der LHKW-Belastung im Grundwasser. Auf Grundlage der Ergebnisse der vertiefenden
Untersuchungen ist anschlieend zu prifen und entscheiden, ob Sanierungserfordernis besteht und
ggf. eine Sanierung zu planen und einzuleiten. Bei der Prifung auf Sanierungserfordernis sind u.a.
folgende Sachverhalte zu ermitteln bzw. Fragen zu beantworten: Ist die vorliegende Grundwasserver-
unreinigung klein, mittel oder grof3? Wie grof? sind die geldste Menge an Schadstoffen und die Schad-
stofffracht im Grundwasser? Weiterhin wére zu klaren, wie eine ggf. schadliche Grundwasserverunrei-
nigung saniert werden kann, welche Sanierungsziele festzulegen sind und wie die Verhaltnismafigkeit
einer Sanierungsmaflnahme zu beurteilen ist.

Aufgrund der Ergebnisse der aktuellen Untersuchung erscheint es denkbar, dass die Grundwasserver-
unreinigung als mittel eingestuft und in Anbetracht der komplexen GrundwasserflieRverhaltnisse und
des Ergebnisses einer Gefahrdungsbeurteilung von einer aufwandigen Grundwassersanierung abgera-
ten wird. Stattdessen kdnnte dazu geraten werden, einen im Bereich von Messstelle P1/99 angenom-
menen (aber nicht nachgewiesenen) Kontaminationsherd zu sanieren und ansonsten die zeitliche Ent-
wicklung der LHKW-Belastung des Grundwassers in einem Grundwassermonitoringprogramm zu tiber-
wachen. Letzteres gilt selbstversténdlich auch fir einen méglichen Kontaminationsherd, der bei den
vertiefenden Untersuchungen an einer anderen Stelle festgestellt wird.
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Zur Detailuntersuchung und Ermittlung der vorgenannten Sachverhalte werden folgende Maflinahmen
vorgeschlagen: Bau von 8 zusatzlichen GWM, Durchfihrung von Pumpversuchen in den neuen GWM
und einzelnen der bereits vorhandenen GWM zur Ermittlung der hydraulischen Kennwerte des oder der
von den GWM erschlossenen Grundwasserleiter, Beprobung der neu errichteten GWM und vorhande-
ner GWM zur Ermittlung der LHKW-Belastung des Grundwassers und Ermittlung der Grundwasserflie3-
richtungen.

Es werden mindestens 2 Untersuchungskampagnen als nétig angesehen. Die zusétzlichen GWM soll-
ten nicht tiefer als 10 m bis max. 15 m ausgefiihrt und nur innerhalb der natirlichen lehmigen Béden —
und nicht einer eventuell wasserfuhrenden Aufschittungsschicht daruber - verfiltert werden.

Auf den Bau tieferer GWM zur Erkundung der Grundwassersituation und einer moglichen Schadstoff-
belastung des Grundwassers im tieferen Festgesteinsgrundwasserleiter sollte aus Kostengriinden und
fachlichen Griinden zumindest vorlaufig verzichtet werden. Die Lage der vorgeschlagenen 8 zuséatzli-
chen GWM ist in Anlage 8 dargestellt. Die zuséatzlichen GWM sollen den in Tabelle 4 beschriebenen
Zweck erfullen. Hinsichtlich dieser und weiterer Empfehlungen wird auf Kapitel 8 verwiesen.

In Kapitel 9 werden zunachst die Informationen aus Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt —
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt (RPU-F) —vom 24. April 2014 und 02.11.2020 wiederge-
geben, wie sie im Vorentwurf der Begriindung fiir den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet
Nord“ zusammengefasst sind. In seinem Schreiben fasst die Umweltbehérde ihren Kenntnisstand tUber
die Altstandorte bzw. Altablagerungen im B-Plan-Gebiet und die aus ihrer Sicht notwendigen MalRnah-
men mit. Die als Altstandorte bzw. Altablagerungen bezeichneten Flachen wurden im Vorentwurf des
Bebauungsplans entsprechend gekennzeichnet.

Auf Grundlage der Angaben des RPU-F sowie der Ergebnisse der Unterlagensichtung und -auswertung
und der Ergebnisse der Grundwassersuntersuchung von Februar und Marz 2023 werden in Anlage 9
Fléachen dargestellt, die im Bebauungsplangebiet ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord*” als ,Fldchen mit
erheblichen umweltgefahrdenden Stoffbelastungen von Bdden“ abgegrenzt werden sollten.

Insgesamt werden etwa 2/3 der Gesamtfldche des nérdlichen Teils des Bebauungsplangebiets ,Ge-
werbe- und Industriegebiet Nord” zur Kennzeichnung als ,Fldchen mit erheblichen umweltgefdhrdenden
Stoffbelastungen von Béden* vorgeschlagen. In den so gekennzeichneten Bereichen liegen alle Grund-
stlicke der Fa. Kroll, ein Grundstlick der Stadt Butzbach und Grundstiick der Fa. KWS im mittleren und
Ostlichen Bereich des B-Plan-Gebiets. Die Grundstiicke im Westen des nérdlichen B-Plan-Gebiets wer-
den dagegen nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache im Bebauungsplan gekennzeichnet (Anlage
9, Textabschnitte 9.1 und 9.2).

In Abschnitt 9.3 wird auf die aus Sicht der Umweltbehdrde (RPU-F) wegen der Schadstoffbelastungen
zu beachtenden Sachverhalte und durchzufiihrenden MaRRnahmen auf den als Altlast festgestellten
Grundstiicksbereichen der Fa. KWS (ehem. Geldnde der Fa. Orenstein & Koppel) und den als Altlas-
tenverdachtsflachen angesehenen Grundsticksbereichen der Fa. Kroll (ehem. Gelande der Fa. Sud-
rohrbau) hingewiesen. AuRerdem wird auf die in Kapitel 8 gegebenen Empfehlungen zur vertiefenden
Erkundung der LHKW-Kontamination des Grundwassers verwiesen.

In Hinblick auf die nach einem Bescheid des RPU-F vom 18.02.1999 durchzufiihrenden Bodensanie-
rungsmafRnahmen auf dem Grundstiick der Fa. KWS (ehem. Orenstein & Koppel) werden aufgrund der
seit der Bescheidvorlage vergangenen Zeit von fast 25 Jahren, zunachst Vorrecherchen empfohlen, um
zu klaren, ob und inwieweit bereits MalRnahmen durchgefihrt wurden und ob es in den Bereichen der
durchzufiihrenden Bodensanierungen zu Anderungen der Flachennutzung gekommen ist.
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In Hinblick auf die in dem Bescheid vom 22.09.2009 geforderten Bodenuntersuchungen auf dem Grund-
stiick der Fa. Kroll (ehem. Stdrohrbau) wird zunéchst eine Riickstellung bis zur Vorlage aussagekrafti-
ger Ergebnisse aus den vorgeschlagenen, schwerpunktmafig durchzufihrenden Grundwasseruntersu-
chungen empfohlen.

Von einer rasterartigen umwelttechnischen Untersuchung (Boden, evtl. auch Bodenluft und/oder Grund-
wasser) ganzer Grundstlicke oder grof3er Grundsticksbereiche wird abgeraten. Stattdessen wird emp-
fohlen, nach den vertiefenden Grundwasseruntersuchungen - im Falle eines konkreten Verdachts - er-
ganzende Untersuchungen zur Ortung/Eingrenzung von Kontaminationsherden bzw. Schadstoffein-
tragsstellen in Boden und Grundwasser durchzufiihren.

Daruber hinaus sollte festgelegt werden, dass vor Baumalinahmen oder Nutzungsanderungen umwelt-
technische Untersuchungen im Planungsbereich der MalRnahme durchzufiihren sind.

Die als prioritar vorgeschlagenen vertiefenden Grundwasseruntersuchungen kénnen ohne erhebliche
Beeintrachtigung der Nutzungen durchgefiihrt werden, wie sie im Herbst-Winter 2022/23 auf den be-
troffenen Liegenschaften stattfanden.

Kennzeichnung von Flachen mit erheblicher umweltgefahrdender Stoffbelastung von Béden
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Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist grundséatzlich auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergeben sich bei den Erd-
arbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese
umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Frank-
furt, Dezernat IV/F 41.5, Bodenschutz-West, mitzuteilen.
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Auf die Empfehlungen und Hinweise zum vorsorgenden Bodenschutz im Umweltbericht wird hingewie-
sen. Diese sind im Vollzug der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

9 Kampfmittel

Aus der Stellungnahme des KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen vom 16.10.2020 geht hervor,
dass fur das Plangebiet aussageféahige Luftbilder vorliegen. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat kei-
nen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse lber eine mégliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen,
ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

10 Bergbau

Der westliche Bereich des Plangebiets wird von einer untergegangenen Bergbauberechtigung tberla-
gert, innerhalb der geringfugiger Untersuchungsbergbau umgegangen ist. Die genaue Lage dieser berg-
baulichen Tatigkeiten geht aus den hiesigen Unterlagen nicht hervor. Obwohl das Gebiet zum Teil be-
reits bebaut ist, wird empfohlen aus Sicherheitsgriinden, bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus
zu achten und gegebenenfalls die notwendigen Sicherungsmaflinahmen im Einvernehmen mit der Ord-
nungs- und der Bauaufsichtsbehorde zu treffen.

11 Erneuerbare Energien, Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplédne sollen gemaf § 1 Abs. 5 BauGB u.a. dazu beitragen, den, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern und zur Erfullung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes
die Warme- und Energieversorgung von Geb&uden treibhausgasneutral zu gestalten.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien, insbesondere auch im Zusammenhang mit der Warmeversorgung von Gebauden, sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie, zu bertcksichtigen. Ferner wurde den Gemeinden be-
reits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingeraumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen si-
cherzustellen.

Mit Artikel 3 des Gesetzes fir die Warmeplanung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze vom 20.
Dezember 2023 wurde zudem auch der Klimaschutz im BauGB weiter gestarkt.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdrtickliche Zulassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen hingewiesen. Weiterhin kann auf die speziel-
len energiefachrechtlichen Regelungen mit inren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimm-
ter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten
und einzuhalten sind. Auf Ebene der Bauleitplanung besteht im Rahmen der vorliegenden Bestands-
Uberplanung kein weiterer stéadtebaulicher Handlungsbedarf (anders, als dies z.B. bei Neuplanungen /
Angebotsplanungen der Fall sein kann).
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12 Immissionsschutz

Im Zuge der Planbearbeitung wurde fur eine sach- und fachgerechte Bewertung eine schalltechnische
Untersuchung erstellt, welche den Planunterlagen beiliegt. Die Ergebnisse der Untersuchung sind in
den Bebauungsplan eingeflossen.

Im Rahmen des Gutachtens wurde untersucht, welche Schallemissionskontingente den geplanten ge-
werblichen/industriellen Teilflachen ggf. unter Bertcksichtigung einer Vorbelastung zuzuordnen sind,
um die Orientierungswerte gemafl DIN 18005-1, Beiblatt 1 bzw. die Immissionsrichtwerte gemafn TA
Larm in der schutzbedurftigen Nachbarschaft aul3erhalb des Plangebietes nicht zu tberschreiten.

Daruber hinaus sollten die Schallimmissionen durch den 6ffentlichen prognostischen Stralenverkehr,
die zuklnftig auf die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes einwirken, untersucht
und bewertet werden. Hierbei wurden als relevante Verkehrswege die BundesstralRe B 3 und die Stral3e
»Zum Oberwerk* beriicksichtigt.

12.1 Gerauschkontingentierung zum Schutz angrenzender Gebiete

Nach 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sollen fir alle raumwirksamen Planungen und somit auch
fur die hier vorgesehene Bauleitplanung, die fur bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander
so angeordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die zum Wohnen dienende Gebiete
so weit wie mdglich vermieden werden. Dies kann durch eine zweckgerechte Gliederung der Baugebiete
entsprechend 8 1 Absatz 4 BauNVO nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Bedurfnissen und Eigenschaften erfolgen. Eine solche Eigenschatt ist beispielsweise auch das Schal-
lemissionsverhalten der Gewerbebetriebe, welches flr die verschiedenen Gewerbe- und Industriefla-
chen in Form von flachenbezogenen Schallleistungspegeln festgesetzt werden kann.

Bei der Gerauschkontingentierung von Gewerbe- bzw. Industriegebieten kann die DIN 45691 zugrunde
gelegt werden. In diesem Regelwerk ist ein Verfahren zur Gerauschkontingentierung der geplanten Fla-
chen angegeben, damit die Gerauscheinwirkungen durch die geplanten Nutzungen das angestrebte
Schallschutzziel auf einem angemessenen Schutz der Nachbarschaft vor Larmbel&stigungen nicht ver-
fehlen.

Die Malf3stabe fur die Schutzwirdigkeit der Wohnnachbarschatft richten sich fur die stadtebauliche Pla-
nung fir Gewerbelarm nach den Orientierungswerten des Beiblattes 1 der DIN 18005-1. Daruber hinaus
ist auch die TA Larm heranzuziehen, da diese sowohl im Rahmen der Abwéagung als auch im Rahmen
von Baugenehmigungen zu berlcksichtigen ist.

Die Immissionsrichtwerte gemafd TA Larm weisen neben einer Staffelung fur die Tages- und Nachtzeit
auch eine Abstufung nach dem Schutzanspruch entsprechend dem Charakter eines Gebietes (Gebiets-
art entsprechend BauNVO auf. Die Gebietsart ergibt sich dabei aus den Festlegungen in Bebauungs-
planen bzw. Flachennutzungsplanen. Fehlen entsprechende Festsetzungen, dann sind die Gebiete ent-
sprechend ihrer tatséchlichen Nutzung zu beurteilen.

Nach neuerer Rechtsprechung kdnnen Gewerbegebiete durch Festsetzung unterschiedlicher Emissi-
onskontingente zwar geman § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert werden, doch muss es dann im Plangebiet
oder in der Gemeinde entweder ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrankung oder ein Teilgebiet mit
Emissionskontingenten geben, die jeden nach 8§ 8 BauNVO zulassigen Betrieb erméglichen. Der Aus-
schluss von Nutzungen und Anlagenarten ist nur nach 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO mdglich.
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Die nachfolgend empfohlene Kontingentierung der gewerblichen und industriellen Teilflachen im Plan-
gebiet tragt dieser Rechtsprechung insofern Rechnung, da im Stadtgebiet von Butzbach groRRere Ge-
werbe- und Industriegebiete existieren, fur die keine emissionsbeschrankende Ger&auschkontingente
festgesetzt sind (u. a. das Industriegebiet Ost im Geltungsbereich des gleichnamigen Bebauungsplanes
sowie das Industriegebiet "GI" im Geltungsbereich der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Industrie-
gebiet Ost").

Gewerbegebiete kénnen dabei — wie auch Industriegebiete — sowohl baugebietsintern als auch bauge-
bietstibergreifend, d.h. im Verhaltnis mehrerer Gewerbegebiete einer Stadt oder Gemeinde zueinander
gegliedert werden. Insoweit sind die Anforderungen an eine gebietsiibergreifende Gliederung in Bezug
auf das Butzbacher Stadtgebiet erfiillt und entspricht vorliegend dem planerischen Willen der Stadt
Butzbach fiir eine differenzierte, standortgerechte und den Schutzanspriichen der umliegenden Bebau-
ung gerecht werdenden gewerblichen Entwicklung.

Voraussetzung fir eine gebietsiibergreifende Gliederung ist, dass ihr ein darauf gerichteter planerischer
Wille der Stadt zugrunde liegt, der in geeigneter Weise im Bebauungsplan selbst oder seiner Begrin-
dung dokumentiert ist. Dieser planerische Wille wird nachfolgend anhand einer auf dem RegFNP auf-
bauenden Gewerbeflachenkonzeption dargelegt.

Gebietsuibergreifende Gliederung und Differenzierung der Gewerbegebiete in Butzbach
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Quelle: Regionalverband, eigene Bearbeitung
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Tabellarische Ubersicht

,MagnaPark“ bzw. ,LogServe“ > Industriegebiet (Gl) > Logistikorientierung mit Schallkontin-
genten

Gewerbegebiet Nord (vorliegender Plan) > Bestandssicherung und Uberplanung des beste-
henden Gewerbegebietes. Festsetzung von flachendeckenden Schallkontingenten zum
Schutz der angrenzenden Bebauung und Siedlungserweiterungsflachen im Westen

Planfeststellungsbeschluss zum Neubau der Wartungseinrichtung fiir Schienenfahrzeuge
fur die Hessische Landesbahn (HLB)

Bestehender Standort u.a. von voestalpine Turnout Technology Germany GmbH und SHS
Lochbleche Butzbach GmbH. Kein Bebauungsplan vorhanden. Zulassigkeit gemal § 34
BauGB.

Bebauungsplan Industriegebiet ,Ost“ inkl. Anderungen. Weitgehend Festsetzung von Ge-
werbe- und Industriegebieten sowie untergeordnet auch Sondergebieten ohne Emissions-
kontingente.

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet zwischen Weiherstralte und Ortsumgehung Griedel”. Klein-
flachige Ausweisung als Gewerbegebiet mit Emissionskontingenten.

Bebauungsplan “Industriegebiet Siid“. Festsetzung von Gewerbe- und Industriegebieten
ohne Emissionskontingente aufgrund des Ubergangs zur gemischten Bebauung und Wohn-
bebauung.

Bebauungsplan “Industriegebiet Ost, 1. Erweiterung®. Festsetzung von Gewerbegebieten mit
Schallkontingenten und Industriegebieten ohne Kontingente.

n Bebauungsplan ,Schorbachstrale Siid“ (in Aufstellung). Industriegebiet mit Emissionskon-

tingenten.

Potentielle Erweiterungsflachen als GE / Gl. Bisher unbeplant.

Bebauungsplan ,Bauzentrum an der Ostumgehung®. Festsetzung eines Sondergebietes fir
ein Bauzentrum und untergeordnet eines Gewerbegebietes ohne Emissionskontingente.

Gemal3 DIN 45691 sind im Rahmen einer Gerduschkontingentierung gewerbliche/ industrielle Plange-
bietsflachen zu gliedern und Teilflachen auszuweisen. Im Falle des vorliegenden Bebauungsplans
wurde das Plangebiet in Teilflachen unterteilt und fir die Gerauschkontingentierung berticksichtigt. Die
Ergebnisse der Berechnungen und die Abgrenzung der Teilflachen wurden entsprechend in die Fest-
setzungen Gbernommen.

e Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der Plankarte ange-
gebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 fiir die Tageszeit (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr)
und Nachtzeit (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) nicht Gberschreiten.

e Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5, Ausgabe 2006, welche im
Stadtplanungsamt der Stadt Butzbach wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann.
Fur die Immissionsbereiche dirfen nach DIN 45691 auf der Basis der 0.g. Emissionskontin-
gente LEK folgende, in der Tabelle B dargestellten Zusatzkontingente LEK,zus tags und nachts
beriicksichtigt werden.

e Ein Vorhaben (Betrieb und Anlage) erfillt auch dann die Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert in den mafigeblichen Immissionsberei-
chen um mindestens 15 dB unterschreitet (Irrelevanzgrenze).
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Tabelle Emissionskontingente

Tabelle A: Emissionskontingente Lex
Lex in dB(A)/m?
Teilflichen
Tags nachts
TF1 58 43
TF 2 60 45
TF 3a 63 48
TF 3b 63 48
TF 4 63 48
TF5S 58 43
TF & 60 45
TF7 63 48

Quelle: Genest GmbH

Raumliche Zuteilung der Emissionskontingente
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Anm.: Die Teilflachen im Gutachten wurde nach Grundsticken bzw. nach Eigentimern diffe-
renziert aufgebaut. Im Bebauungsplan wurde dies grundstiicks- bzw. eigentumsneutral bertick-
sichtigt. Die im Gutachten definierten Teilflachen finden sich im Bebauungsplan deshalb nicht
in der oben dargestellten Abgrenzung. Inhaltlich ergeben sich daraus jedoch keine Veranderun-

gen.

Tabelle Zusatzkontingente

Tabelle B: ZusatzKontingente Lek zus
Lek zus in dB(A)/m?
Nr. Immissionsbereich
tags nachts

Gewerbegebiet dstlich B3,

101 15 15
Holzheimer Strafie 30
Mischgebiet siidlich Holzheimer Stralle,

10 2 10 10
Holzheimer Strafie 21
~Hunnenburg-zwischen B3 und Wetzlaer Strale”,

103 9 9
Alte Wetzlaer Strafle 34
Gewerbegebiet dstlich B3,

10 4 11 11
Alte Wetzlaer Strafle 51
~Degerfeld-1. Bauabschnitt”,

105 5 5
Schuhmannstralie 5
.Degerfeld-1. Bauabschnitt”,

106 1 1
Gluckstralie 8
AuBlenbereich,

107 11 11
An der Steinkaute
~Degerloch-Nérdlich Haydnstrale”,

10 8 0 0
unbebaute Fliche
~Degerfeld-1. Bauabschnitt”,

109 5 5
Joh.-Sebastian-Bach-Str. 20
.Wohnen am Limes, 1. Anderung”,

10 10 8 8
John-F.-Kennedy-Str. 9
.Wohnen am Limes, 1. Anderung®,

10 11 4 4
John-F.-Kennedy-Str. 25

Quelle: Genest GmbH
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12.2 MaRBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche im Plan-
gebiet

Im Rahmen des o0.g. Gutachtens wurden auch die auf das Plangebiet einwirkenden Schalleintrage (Ver-
kehr) beriicksichtigt. Dabei konnten Uberschreitungen der Orientierungswerte fur Verkehrslarm nach
DIN 18005-1 festgestellt werden. Demzufolge waren im Plangebiet Schallschutzmal3nahmen zu unter-
suchen mit dem Ziel, eine aus schalltechnischer Sicht stadtebaulich vertragliche Planung beztiglich der
Verkehrslarmquellen zu erméglichen.

Im Allgemeinen sind im Rahmen der stadtebaulichen Planung neben ausreichenden Schutzabstanden
(vorliegend aufgrund einer effizienten Ausnutzbarkeit der bestehenden Flachen, dem Vorrang der In-
nenentwicklung und dem baulichen Bestand nicht umsetzbar) folgende MafRnahmen mdglich:

e Aktive Larmschutzmafinahmen (z. B. Larmschutzwande)

e Passive SchallschutzmalRhahmen an den Gebauden

e Geeignete Geb&udeanordnung und Grundrissgestaltung
Die durchgefiihrte Untersuchung stellt in diesem Zusammenhang fest:

Aus gutachtlicher Sicht sind aktive SchallschutzmafRnahmen, bspw. in Form von Larmschutzwéanden
entlang der BundesstralRe B 3, wegen des zu erwartenden unglinstigen Kosten-Nutzen-Verhaltnisses
und auch aus stadtebaulichen Griinden schwer umsetzbar. So sind vergleichsweise ,nur“ gewerbliche
Flachen zu schitzen und trotzdem noch Larmschutzwéande mit Hohen von mehr als 6 m bzw. mit ent-
sprechend auf die Plangebietsgrenzen bezogenen groRen Uberstandslangen erforderlich, welche zu-
satzlich auch auf Grundstiicken auf3erhalb des Geltungsbereichs zu errichten wéren.

Aus den vorgenannten Grinden werden nachfolgend passive SchallschutzmalRnahmen an den kiinfti-
gen Gebauden des Plangebietes betrachtet. (...) Zum Schutz der Birordume gegen schadliche Um-
welteinwirkungen durch AufRenlarm kdnnen gemaf DIN 4109-1 fir Neubauten im Plangebiet die Anfor-
derungen an die erforderlichen Schallddmm-MaRe auf Basis der mafigeblichen AuBenlarmpegel ent-
sprechend der Anlage 5 (des Gutachtens, siehe hier nachfolgende Abbildung) festgesetzt werden. Von
diesen Festsetzungen zum passiven Schallschutz kann abgewichen werden, soweit im Rahmen eines
Einzelnachweises zum Baugenehmigungsverfahren festgestellt wird, dass bspw. infolge eines niedri-
geren mal3geblichen AulRenlarmpegels durch Schallabschirmungen geringere Anforderungen an die er-
forderlichen Schalldamm-Malfie zu stellen sind. (...)

Eine unzumutbare Beeintrachtigung durch Auf3enlarm innerhalb der Gebaude kann auch ausgeschlos-
sen werden, wenn bei der Planung fir Neubauten im Plangebiet eine geeignete Gebaudeanordnung
und Grundrissgestaltung angestrebt wird. Bezlglich der Grundrissgestaltung ist die Anordnung von
schutzbedirftigen Raumen auf den zu der mafR3geblichen Verkehrslarmquelle (BundesstralRe im Wes-
ten) abgewandten Gebaudeseiten empfehlenswert.

Die im Gutachten empfohlene textliche Festsetzung wurde in den Bebauungsplan integriert:

Zum Schutz vor AuRenlarm sind im Plangebiet bei der Neuerrichtung und Anderung von Geb&uden mit
schutzbeddrftigen Aufenthaltsrdaumen, wie z. B Buroraumen, die Auf3enbauteile mindestens entspre-
chend den Anforderungen der in der nachfolgenden Abbildung eingetragenen AufRenlarmpegel nach
der DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen Schallddmm-Mafe sind in Abh&ngigkeit von der Raum-
nutzung und Raumgréf3e im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Von
den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Au3enlarmpegel an den Gebaudefassaden vorlie-
gen.
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AuRenlarmpegel nach der DIN 4109

Ve Legende: La
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Knotenpunkt

Quelle: Genest GmbH

Hinweis aus dem Verfahren von hessen mobil: Die Ausweisung des Baugebietes erfolgt in Kenntnis der
von der Bundesstral3e 3 ausgehenden Emissionen. Die Stadt Butzbach hat Sorge dafir zu tragen, dass
Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinflissen gemafid § 9 (1) 24 BauGB in Verbindung mit 8§ 50
BImSchG bzw. zur Minderung solcher Einwirkungen getroffen werden. Das Hessen Mobil StraRen- und
Verkehrsmanagement Gibernimmt keinerlei Forderungen hinsichtlich Larm-, Abgas- und Erschitterungs-
schutz, auch zu keinem spateren Zeitpunkt.

13 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind sowohl Einzelanlagen, bzw. unbewegliche Kulturdenkmale nach 8 2 Abs. 1 HDSchG
bekannt als auch Gesamtanlagen (Ensembles) nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG, die dem Denkmalschutz
unterliegen und in der entsprechenden Denkmaltopographie ,Wetterauskreis 11, Wiesbaden 1999, auf
den Seiten 304 sowie 367 ff. verzeichnet sind. Die entsprechenden Gebaude bzw. Gebaudeteile wurden
im Bebauungsplan als solche gekennzeichnet. Die Denkmaltopografie ,Wetteraukreis II* fiihrt dazu aus:

Die Niederlassung der BAMAG in Butzbach in den Jahren vor dem Ersten Weltkrieg festigte den Ruf
der Stadt als bedeutender Industriestandort der Wetterau. (...) Als Kulturdenkmal besonders hervorzu-
heben ist vor allem die grof3e, ungefahr nordsudlich ausgerichtete Werkhalle. (...) lhre beinahe kolos-
sale Gliederung mit Pfeilern, die von einen architravartigen Element Uberfangen werden, verrat einen
anspruchsvollen Gestus.
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Neben der architektonischen Gliederung ist es bereits die reine GroR3e, die der Halle unter den Indust-
riebauten Hessens aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg einen besonderen Rang zuweist. Nordlich der
Halle rahmt ein Verwaltungsbau den Zutritt zum Werk. Das zweigeschossige Gebdaude, fur die Entste-
hungszeit ebenfalls vor dem Ersten Weltkrieg konventioneller gestaltet, ist aufgrund seiner identitats-
stiftenden Funktion ebenfalls als Kulturdenkmal zu bewerten. {(...).

Denkmaler

Kartenmaterial Datengrundlage
ALKIS): Hessische Verwaltung fiir
Bedenmanagement und Geoinformation

Legende:

Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1
HDSchG

Kulturdenkmal (Gesamtanlage)
nach § 2 Abs. 3 HDSchG
Kulturdenkmal (Grinflache)

nach §2 Abs. 1 oder § 2 Abs. 3
HDSchG

Kulturdenkmal (Wasserflache)
nach §2 Abs. 1 oder § 2 Abs. 3
HDSchG

Weitere Symbole fiir
Kulturdenkmdler nach § 2 Abs. 1
HDSchG:

Wege-, Flur- und Friedhofskreuz,
Grabstein

|_ Judischer Friedhof

' I Kleindenkmal, Bildstock

., Generated by rim GmbH . Grenzstein

Teil der G tanl : A Keller bzw. unterirdisches
el der Gesamtaniage: Objckt

BAMAG-Oberwerk
® Baum

Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/

Zur Beachtung im Vollzug wird folgender Hinweis in die Plankarte aufgenommen: Im Plangebiet sind
sowohl Einzelanlagen, bzw. unbewegliche Kulturdenkmale nach 8§ 2 Abs. 1 HDSchG bekannt als auch
Gesamtanlagen (Ensembles) nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG, die dem Denkmalschutz unterliegen und
in der entsprechenden Denkmaltopographie ,Wetterauskreis I, Wiesbaden 1999, auf den Seiten 304
sowie 367 ff. verzeichnet sind. Die entsprechenden Gebaude bzw. Gebaudeteile wurden im Bebau-
ungsplan als solche gekennzeichnet. Arbeiten an Kulturdenkmalern sind je nach Denkmalwert und beim
Umgebungsschutz gem. § 18 HDSchG genehmigungspflichtig.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies gemaRl § 21 HDSchG dem Landes-
amt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutz-
behdrde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fiur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.
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14 Sonstige Infrastruktur

Brandschutz: Die Strafl3en sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast
von mindestens 10 t und einem zulassigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren
werden kdnnen. Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli
1998 "Flachen fur die Feuerwehr" wird verwiesen.

Gasversorgung: Das Plangebiet kann tiber vorhandene Anlagen fiir die Versorgung mit Gas und Elekt-
rizitat sowie Telekommunikation versorgt werden. Im Plangebiet verlauft im Bereich der Stral3e Am
Oberwerk eine Gas-Hochdruck-Leitung. Diese Leitung ist durch einen Schutzstreifen von 6 m Breite zu
sichern und in der 6ffentlichen Parzelle zu belassen.

Eine ErschlieBung mit Gas erfolgt nur mit einem ErschlieBungsvertrag zwischen der EVB GmbH und
dem ErschlieBungstrager mit entsprechender Kostenteilung.

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten.
Insbesondere sind Pflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen
nicht zu rechnen ist.

Warmeversorgung: Der Aufbau einer Warmeversorgung im Gewerbe- und Industriegebiet Nord in Butz-
bach ist prinzipiell machbar. Hierzu ist im Vorfeld ein Grundstiick fur ein Heizwerk auszuparzellieren,
um die entsprechende Warme erzeugen zu kdnnen. Zudem muss abgestimmt werden, wo im Gewerbe-
und Industriegebiet Nord eine Warmeversorgung sinnvoll ist. Im Zuge der Abstimmung fir den eventu-
ellen Aufbau einer Warmeversorgung ist fir das Areal eine Fernwarmesatzung zu beschliel3en. Die
ErschlieRung mit Warme wird wie Ublich zwischen dem ErschlieBungstrager und der EVB GmbH mit
dem ErschlieBungsvertrag geregelt.

Stromversorgung: Das Stromnetz im Stadtgebiet Butzbach ist im Eigentum der Butzbacher Netzbetrieb
GmbH & Co. KG (BNG). Anteilseigner an dieser Gesellschaft sind die Energie und Versorgung Butzbach
GmbH (EVB) und die ovag AG. Die technische Betriebsflhrung erfolgt durch die ovag Netz GmbH. Bei
zukinftigen Baumaflinahmen der Ver- bzw. Entsorgung im Stadtgebiet Butzbach ist die BNG bzw. ovag
Netz GmbH einzubinden.

In dem ausgewiesenen Gebiet ist eine Transformatorenstation vorhanden und es sind von uns 20-kV,
0,4-kV-Kabel und Fernmeldekabel gelegt. Zusatzlich befinden sich in diesem Gebiet Anlagen fir die
Stral3enbeleuchtung. Fur die korrekte Eintragung der Trassen besteht die Mdglichkeit der ortlichen Ein-
messung. Zusatzlich kdnnen die entsprechenden Bestandspléane angefordert werden.

In den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, sind vorhandene bzw. geplanten Kabel -
auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden - durch geeignete MalRBhahmen zu schitzen.
Insbesondere sind die vorhandenen Stral3enbeleuchtungseinrichtungen zu beriicksichtigen. Im Einzel-
fall bitten wir um Rucksprache mit Netzbezirk Friedberg, Postfach 100763,6114 7 Friedberg (Auf3en
liegend B 455 nach Dorheim), Tel. (06031) 82 16 50. Bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal,
Wasserleitung, Straf3enbau, Larmschutzeinrichtung, etc.) im Bereich der Kabel, ist die ausfihrende
Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich - um Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn
mit dem Netzbezirk Friedberg in Verbindung setzt.
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Lageplan Stromversorgung Butzbacher Netzbetrieb GmbH & Co. KG (BNG)
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Quelle: Butzbacher Netzbetrieb GmbH & Co. KG (BNG) / OVAG
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15 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

16 Flachenbilanz

Um die kuinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 160.537 m2
Gewerbegebiete (GE) 145.771 m2
Verkehrsflachen 9.398 m?
Flachen fur Natur und Landschatft (tlw. Giber GE Uberlagernd) 19.001 mz
Flachen fur Anpflanzungen (tiw. Gber GE tberlagernd) 1.973 m2
Flachen zur Erhaltung von Anpflanzungen (tlw. Gber GE Uberlagernd) 996 m?2

17 Anlagen und Gutachten

e Dr. Jorg Weise: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Gewerbe- und Indust-
riegebiet Nord", Planstand: 22.01.2024

e bwu Heinz & Partner Geologen, Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord“ in Butz-
bach, Altlasten und Verdachtsflachen im Planungsgebiet - Kenntnisstand, allgemeine Geféhr-
dungsbeurteilung, Berlicksichtigung im Planungsverfahren, 25.01.2024

o Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Butzbach, Industriegebiet Nord -Grundlegendes Abwasser-
konzept, August 2023

e Durth Roos Consulting GmbH, Bebauungsplan "Gewerbe- und Industriegebiet Nord" in Butz-
bach — Verkehrsuntersuchung einschlie3lich Verkehrsflusssimulation -, September 2022

o Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Bauleitplanung ,Gewerbe- und Indust-
riegebiet Nord“ in Butzbach - Schalltechnische Untersuchungen, 22.01.2024
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