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1 Veranlassung und Planziel

Mit der Eréffnung der Main-Weser-Bahn im Jahre 1850 setzte auch in Butzbach die Industrialisierung
ein, von der in der Innenstadt noch das Gelande der 1858 gegriindeten Butzbacher Farbenfabrik in
der Weiseler Stral3e zeugt. Neben dem Bedeutungsverlust der Bahn als Transportmittel mégen es
auch die Entwicklung in der Chemischen Industrie und die zunehmenden Anforderungen des Umwelt-
schutzes gewesen sein, die neben einem umfangreichen Wasserschaden 2006 dazu gefiihrt haben,
dass der Standort bis heute als Industriebrache galt.

Das ehemalige Fabrikgelande war entsprechend der vormaligen gewerblichen Nutzung in dem Be-
bauungsplan ,Weinstral3e“ von 1984 als Gewerbegebiet ausgewiesen und lag seit geraumer Zeit
brach. Aufgrund seiner integrierten stadtebaulichen Situation und der verkehrsgiinstigen Lage im un-
mittelbaren Anschluss an den zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt® bot sich dort zunachst die Pla-
nung eines Fachmarktzentrums an. Um folglich das Bauplanungsrecht fur eine dem integrierten
Standort angemessenen Folgenutzung zu schaffen, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Butzbach in ihrer Sitzung am 03.02.2014 den Bebauungsplan ,Bahnhof-Arkaden® als Satzung be-
schlossen, mit der Ausweisung eines Kerngebietes und begleitendem stédtebaulichen Vertrag zur
Regelung der zulassigen Sortimente und Verkaufsflachen fir die Planung der ,Bahnhofsarkaden®.

Trotz der von der Stadt Butzbach in Form des Bebauungsplanes erbrachten Vorleistungen wurde das
Fachmarktzentrum ,Bahnhofarkaden” aber nicht realisiert. Die Investoren haben zwischenzeitlich ein
neues Nutzungskonzept vorgelegt. Es soll ein innerstédtisches Wohnquartier entstehen, da sich der
Standort aufgrund der zentralen Lage mit N&he zum Bahnhaltepunkt, zur Altstadt und den nahegele-
genen Einkaufsmoglichkeiten, wie beispielsweise dem Edeka-Markt, und weiterhin aufgrund der ho-
hen Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Butzbach gut anbietet.

Infolgedessen wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach am
19.12.2016 der Aufstellungsbeschluss fiir eine Anderung des Bebauungsplanes ,Bahnhof-Arkaden*
gefasst. Die Allgemeinen Planziele der Anderung sind die geringfiigige Verbreiterung der iberbauba-
ren Grundstucksflache im Bereich des ehemaligen Bahnhofsgebaudes sowie die Ausweisung des Ge-
landes der ehemaligen Butzbacher Farbenfabrik und des Parkdecks nebst der angrenzenden Flursti-
cke bis an die Weiseler Stral3e als Allgemeines Wohngebiet i.S. § 4 BauNVO mit einem Teilgebiet als
Mischgebiet i. S. § 6 BauNVO zulasten des bisher ausgewiesenen Kerngebietes. Im Bereich des
Bahnhofsgebaudes bleibt das Kerngebiet i.S. § 7 BauNVO bestehen. Hinzu kommt ein zweiter Teilgel-
tungsbereich westlich der Bahngleise, auf dem ein Sondergebiet fur ein P + R Parkhaus ausgewiesen
werden soll. Weiterhin soll eine FuRgangerbriicke mit zwei Fahrstiihlen errichtet werden, um auch
Gleis 2 barrierefrei erreichen zu kénnen.

Aktuell nachzutragen bleibt, dass nach der durchgeflihrten Entsorgung noch vorhandener Farben und
der Asbest-Sanierung die Abbrucharbeiten an der ehem. Farbenfabrik begonnen haben.
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2 Gegeniberstellung alter und neuer Geltungsbereich

,Bahnhof-Arkaden® -Wohnen am Bahnhof*
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bahnhof-Arkaden® grenzt an die Altstadt an,
deren Grenze auch heute noch durch die Grof3e WendelstralRe, einer frihen Ortsumfahrung im Zuge
der B3, gekennzeichnet ist und umfasst den Bahnhofsvorplatz mit Bahnhofsgebaude, das Gelande
der ehemaligen Butzbacher Farbenfabrik entlang der Weiseler Stral3e, einen Betrieb fiir Metallverede-
lung, eine Reinigung und eine Fahrschule. In der Alten Weinstral3e befindet sich das nicht mehr ge-
nutzte stadtische Parkdeck in Gegenlage zu Einfamilienhdusern aus der Mitte des vergangenen Jahr-
hunderts. Bahnseitig deutet die erhdhte Lage der hier vorhandenen Stellplatze noch auf eine friihere
Ladestral3e hin, wobei die Gleisanlagen seit vielen Jahren abgebaut sind. Es folgen weitere Stellplatze
mit unterschiedlicher Bewirtschaftung, der Busbahnhof, der Taxistand und die Gleisanlagen, die durch
eine standardisierte Toilettenanlage und das leerstehende ehemalige Bahnhofsgebédude gegeniber
dem Bahnhofsvorplatz abgegrenzt sind.

Der dstlich der Bahngleise gelegene Teilgeltungsbereich des neuen Bebauungsplanes ,Wohnen am
Bahnhof* wird im Vergleich zum vorherigen Geltungsbereich um eine FuR3gangerbriicke in Hohe des
Bahnhofsgebaudes ergdnzt und nimmt einen verbreiterten Bereich der Alten WeinstraRe mit auf. An
diesen Teilgeltungsbereich angrenzend liegen:

e nordlich des Bahnhofsvorplatzes sowie zwischen Bahnhofsvorplatz und Weiseler Stra-
Re: Wohn- und Geschéftshauser

o Ostlich der Weiseler StralRe: Gemengelage mit Gberwiegendem Wohnanteil

e sudlich der Alten Weinstral3e: Wohnbebauung

¢ westlich der Main-Weser-Bahn: groRRflachiger Lebensmitteleinzelhandel auf dem bahn-
seitigen Teil des ehemaligen Tréster-Gelandes und Industriebetriebe sidlich der Hoch-
weiseler Stralle
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Weiterhin kommt ein zweiter Teilgeltungsbereich westlich der Bahngleise hinzu, auf dem ein P + R
Parkhaus entstehen soll. Hieran angrenzend liegen:

o nordlich nicht mehr genutzte Bahnanlagen

e Ostlich parallel verlaufende Bahngleise

e sidlich grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel (Edeka-Markt)

e westlich entlang der Stadtstral’e Nuf3allee angrenzende Wohnbebauung

Im Umgriff des gesamten radumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 3,42 ha. Hiervon
entfallen auf das Sondergebiet rd. 0,51 ha, auf das Kerngebiet rd. 0,21 ha, auf das allgemeine Wohn-
gebiet rd. 1,27 ha, auf das Mischgebiet rd. 0,15 ha, auf die Verkehrsflachen insgesamt rd. 1,20 ha so-
wie 0,08 ha auf die Flachen fur Bahnanlagen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a des Bauge-
setzbuches.

3 Verfahren

Der Bundesgesetzgeber hat 2007 fir Bebauungspléane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderen MaBhahmen der Innenentwicklung dienen ein sog. beschleunigtes
Verfahren eingefihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen sind vorliegend schon unter
Hinweis auf die Gewerbebrache im Bereich der friheren Butzbacher Farbenfabrik, das nicht mehr
nutzbare Parkdeck in der Alten Weinstral3e und das ebenfalls der Niederlegung harrende ehemalige
Bahnhofsgebaude gegeben.

Ein Bebauungsplan darf aber nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die max. zu-
lassige Grundflache i.S. § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung 20.000 m2 nicht Uberschreitet. Dies
ist vorliegend der Fall: die anrechenbare Grundflache umfasst insgesamt rd. 12.348 mz.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Geman
Anlage 1 der Liste UVP-pflichtiger Vorhaben wird in Punkt 18.7.1 ein Vorhaben dann UVP-pflichtig,
wenn mehr als 100.000 m2 zuldssige Grundflache in einem Stadtebauprojekt flr bauliche Anlagen
ausgewiesen werden. Eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls wére geman Punkt 18.7.2 bei einer
zulassigen Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 100.000 m2 verpflichtend. Da im ersten Teilgel-
tungsbereich 6stlich der Bahngleise die zuldssige Grundflache unterhalb dieser Grenze liegt, besteht
vorliegend keine Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP oder einer Allgemeinen Vorprifung des Einzel-
falls.

Weiterhin gilt gemaR Punkt 18.4.1, dass der Bau eines Parkplatzes mit einer GroRe von 1 ha oder
mehr UVP-pflichtig ist. GemaR Punkt 18.4.2 gilt die Pflicht zur Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
bei einer Flache von 0,5 ha bis weniger als 1 ha. Da das geplante Parkhaus auf dem zweiten Teilgel-
tungsbereich westlich der Bahngleise lediglich eine Flache von ca. 0,45 ha in Anspruch nimmt, liegt
auch dieses Vorhaben unterhalb der vorgeschriebenen Grenzen und verpflichtet vorliegend nicht zur
Durchfiihrung einer Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls oder einer Umweltvertraglichkeitsprufung.

Damit kann das beschleunigte Verfahren angewendet werden, d.h. von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden. Die
Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behtrden und sonstigen Tréagern 6ffentlicher Belange wird

Planungsburo Holger Fischer 09/17



Stadt Butzbach, Kernstadt: Bebauungsplan ,Wohnen am Bahnhof* 6

nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gege-
ben.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst auch planfestgestellte und gewidmete Bahnanlagen-
[flachen. Bei den Uberplanten Bahnflachen handelt es sich um gewidmete Eisenbahnbetriebs-
anlagen, die nicht der Planungshoheit der Kommune, sondern den Fachplanungsvorbehalt des
Eisenbahnbundesamtes unterliegen. Eine Entwidmung ist beantragt. Da aufgrund der bereits
erfolgten VerauflRerung davon auszugehen ist, dass die Entwidmung auch zeitnah erfolgen
wird, verzichtet der Bebauungsplan auf eine Ausweisung als Flache fir Bahnanlagen.

4 Anderung bestehender Bebauungsplane

Im Zuge der Planaufstellung des Bebauungsplanes ,Bahnhof-Arkaden® wurden bereits angrenzende
Bebauungsplane geéandert. Zum einen handelt es sich dabei um den Bebauungsplan ,Weinstral3e®,
der von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach am 22.06.1983 als Satzung beschlos-
sen und mit Verflgung des Regierungsprasidenten in Darmstadt vom 30.01.1984 genehmigt wurde.
Der Geltungsbereich umfasste das Gelande der ehemaligen Butzbacher Farbenfabrik. Von der Ge-
nehmigung ausgenommen wurden die beiden zur Ausweisung als Mischgebiet vorgesehenen Flachen
zwischen der Alten WeinstraRe und dem Ostheimer Weg.

Zwischen dem Ostheimer Weg und der Weiseler Stral3e weist der Bebauungsplan 1984 Mischgebiet
aus. Auch das Anwesen Weiseler Stralle 61 (Fahrschule) war als Mischgebiet ausgewiesen. Das
westlich anschlieRende Parkdeck war als offentliche Parkflache gewidmet. Nérdlich folgte Gewerbe-
gebiet. Zu dem Gewerbegebiet zahlten die Anwesen:

e Weiseler Stral3e 51: Fachwerkwohnhaus, leerstehend

e Weiseler StralRe 55: Wohn- und Geschéaftshaus, zuletzt mit einem Friseur im Erdgeschoss,
leerstehend

e Weiseler Stral3e 57: Butzbacher Farbenfabrik, nur noch Restlager, sonst leerstehend

e Weiseler Stral3e 59: Reinigung und Metallverdelungsbetrieb

Wahrend die Ausweisung des Gewerbegebietes entsprechend der 1993/94 nachgewiesenen gewerb-
lichen Nutzung noch zutreffend war, kam dem Standort 2014 aufgrund seiner damaligen Bedeutung
fur die Innenstadt und die dort ansassigen Einzelhandelsbetriebe, Dienstleister und freien Berufe fur
kerngebietstypische Nutzungen oder ein Sondergebiet fir gro3flachigen Einzelhandel besondere Be-
deutung zu. Nachfragern nach gewerblich-industriell nutzbaren Baugrundstiicken hatten z.B. im Be-
reich des Industriegebietes Ost entsprechende Angebote unterbreitet werden kénnen.
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Bebauungsplan ,Weinstrale” (Ausschnitt)

von der Genehmigung aus-
genommene Teilflachen

GEMARKUNG NIEDER-WEISEL

genordet, ohne Mal3stab

Nordlich an den Bebauungsplan ,Weinstral3e“ schloss der Bebauungsplan ,Bahnhofsvorplatz“ an. Es
handelte sich hierbei um den Sanierungsbebauungsplan Nr. 9, der von der Stadtverordnetenver-
sammlung am 17.07.1978 als Satzung beschlossen und durch den Regierungspréasidenten in Darm-
stadt mit Verfiigung vom 07.11.1979 genehmigt worden ist.

Der Bebauungsplan beinhaltet in seiner linken Planzeichnung die ,Gebaude oder sonstige bauliche
Anlagen®, die bei Durchfiihrung der Sanierung ganz oder teilweise beseitigt werden mussen. Die rech-
te Planzeichnung weist als Folgenutzung Verkehrsflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung aus.
Zur Weiseler StralBe schlie3en an diese Verkehrsflachen, den Busbahnhof nebst Taxistand und 6ffent-
liche Parkplatze, Kerngebiet und im Bereich der Wendelinskapelle eine Flache fir den Gemeinbedarf
an. Westlich wird das Bahnhofsgebaude nebst anschlieRender Flache, die nach der Kartengrundlage
damals noch mit einem Lagergebaude bebaut war, als ,Gebaude oder sonstige bauliche Anlagen, die
erhalten werden sollen®, gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan ,Bahnhof-Arkaden® von 2014 greift die vormalige Verkehrsflachenausweisung auf
und passt deren Abgrenzung an die aktuelle Grundsticksgrenzenstruktur an. Auf eine Innenaufteilung
wurde im Wesentlichen verzichtet, um zukiinftige Gestaltungsplanungen nicht zu erschweren. Einbe-
zogen in die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wird der niederzulegende Vorbau des
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Bahnhofsgebéudes. Das Gebaude selbst sowie die sudlich anschlieRenden Flachen wurden als Kern-
gebiet ausgewiesen, um nach der Entwidmung in einem Gebauderiegel L&den und Dienstleistungen
einrichten bzw. anbieten zu kénnen.

Bebauungsplan ,Bahnhofsvorplatz* (Ausschnitt)
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genordet, ohne Maf3stab
5 Regionaler Flachennutzungsplan

Der die Ebenen der Raumordnung/Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitplanung in sich
vereinigende Regionale Flachennutzungsplan des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain fir die
Stadt Butzbach stellt entsprechend der vormaligen Nutzung im Bereich beider Teilgeltungsbereiche
gewerbliche Bauflache Bestand dar. Sudlich des ersten, dstlich der Bahngleise gelegenen, Teilgel-
tungsbereiches schliel3t sich eine Gemischte Bauflache Bestand an und in Richtung Altstadt folgt
westlich der Weiseler Stral’e ebenfalls Gemischte Bauflache, nordlich schlie3t zunachst ein Streifen
Wohnbauflache Bestand an. Nordwestlich des zweiten, westlich der Bahngleise gelegenen, Teilgel-
tungsbereiches schlielt sich ebenfalls Gemischte Bauflache Bestand an, stdlich wird eine Gemischte
Bauflache geplant dargestellt.
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Ausschnitt RegFNP 2010
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genordet ohne MaRstab
Das geplante Allgemeine Wohngebiet kann durch die Darstellung gewerblicher Bauflachen im Reg-
FNP zunéachst nicht aus diesem entwickelt werden, genauso wie das Kerngebiet und das geplante
Sondergebiet im 2. Teilgeltungsbereich, der im RegFNP aul3erdem als P + R Platz dargestellt ist. Eine
Anderung des RegFNP ist aber nicht erforderlich, da der Bundesgesetzgeber fiir Bebauungsplane der
Innenentwicklung bestimmt hat, dass es nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes nur einer Berichti-
gung des Flachennutzungsplanes bedarf.

Ein Abweichungsverfahren nach § 12 des Hess. Landesplanungsgesetzes wird nicht gefordert. Die
Stadt Butzbach kann also davon ausgehen, dass der Bebauungsplan ,Wohnen am Bahnhof* nicht im
Dissens mit § 1 Abs. 4 BauGB steht, nachdem die Gemeinden ihre Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen haben.

6 Stadtebauliche Konzeption

Fur die Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes wurden bereits im Zusammenhang mit dem Hessen-
tag, der in Butzbach im Jahr 2007 stattfand, Konzepte erarbeitet. Auch wenn diese bisher nicht umge-
setzt werden konnten, soll das Thema doch wieder aufgegriffen werden, so dass die Einbeziehung
des Bahnhofsvorplatzes in den raumlichen Geltungsbereich und hiermit einhergehend die Anderung
des Bebauungsplanes ,Bahnhof-Arkaden® auch den Anforderungen des § 1 Abs. 3 BauGB, nachdem
die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit dies fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist, Rechnung tragt.

Weiterhin wurde von den Investoren ein Bebauungskonzept fir das geplante Wohnquartier aufgestellt,
das sich aktuell noch in der Anpassung befindet und das nachfolgend vorgestellt werden soll.
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Lageplan Wohnquartier (Stand: 23.10.2017, Ten Brinke)
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Das Planungskonzept der Projektentwickler von Ten Brinke, das auf dem Allgemeinen Wohngebiet
realisiert werden soll, beinhaltet insgesamt 6 Wohnblocke, wovon 3 Blécke das Zentrum und 3 Blocke
deren Umrandung bilden: Haus A.1 und A.2, Haus B, Haus C, Haus D und Haus E. Der Wohnriegel
Haus A.1 liegt parallel zur Bahn und soll die Mdglichkeit fir etwas gunstigeren Wohnraum bieten. Wei-
terhin stellt er den Schallschutz gegeniiber der Bahn fir das gesamte Areal dar. Die schutzwirdigen
Raume der Wohnungen dieses Riegels unterliegen in ihrer baulichen Ausfuhrung bestimmten Fest-
setzungen, die dem Schutz vor Aulzenlarm Rechnung tragen und im nachfolgenden Kapitel ausgefihrt
werden. Die Ubrigen Wohnriegel beinhalten tberwiegend 2 — 3 Zimmer-Wohnungen, die in unter-
schiedlichen Mietpreisklassen und Wohnungszuschnitten vermarktet werden sollen. Die nachfolgen-
den Grundrisse zeigen beispielhaft die geplante Aufteilung der Gebauderiegel, befinden sich aktuell
aber noch in der Anpassung.

Beispielhafte Grundrissgestaltung Haus B, EG (Stand: 26.09.2017, Ten Brinke)

03 m? 69.05 m? 68.09 m? 69.36 m? 80.04 m?
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Beispielhafte Grundrissgestaltung Haus A, EG (Stand: 26.09.2017, Ten Brinke)
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Zudem besteht zwischen den Wohnriegeln Haus A.1 und Haus A.2 eine Wegebeziehung zum Bahn-
hofsvorplatz.

Lageplan Wohnquartier (Stand: 26.09.2017, Ten Brinke)

Ebenerdige Parkplatze | s

! Wegebeziehung zum
Mg Bahnhofsvorplatz

Zufahrt
Tiefgarage

[

Insgesamt sind ca. 164 neue Wohnungen geplant, die verschiedene GréRenordnungen zwischen 50
und 80 m2 abdecken. Zwischen den Bahngleisen und dem Wohnriegel Haus A.1 befinden sich zuge-
horige ebenerdige Parkplatze, die Uber die GroRe Wendelstrae von Norden her angefahren werden
kénnen. Die Ausfahrt erfolgt Gber die Alte Weinstral3e nach Suden hin. Weiterhin wird eine Tiefgarage
geplant, um dem Bedarf an Parkflachen fur die zukunftigen Bewohner des ubrigen Quartiers Rech-
nung zu tragen. Die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage soll ebenfalls Giber die Alte WeinstralRe erfolgen.
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Grundrissgestaltung Tiefgarage (Stand: 26.09.2017, Ten Brinke)
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Um eine entsprechende optische Vorstellung zur Konzeption des Wohnquartiers zu erhalten, hat Ten
Brinke eine Visualisierung gestaltet, die der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist. Sie zeigt die
Perspektive von Sudosten in das Wohnquartier mit den dreigeschossigen Wohnriegeln und einer
Grunflache.

er (Stand: 26.09.2017, Ten Brinke)

nquarti

Visualisierung Lageplan Woh

Das Planungsbiro KUBUS hat weiterhin die Konzeption des P + R Parkhauses vorgenommen, das
westlich der Bahngleise auf einem bestehenden P + R Parkplatz entstehen soll, indem dort eine Ebe-
ne uUber den Bestand gebaut werden soll. Geplant ist die Unterbringung von ca. 300 Stellplatzen.
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Konzept P + R Parkhaus (Stand 19.04.2017, KUBUS)
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7 Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1
Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangen im Uberwiegenden Teil des 6stlichen Teilgeltungsbereiches ein Allgemei-
nes Wohngebiet sowie ein Teilbereich als Mischgebiet. Hinzu kommen die Ausweisung eines Kernge-
bietes im Bereich des Bahnhofsgebdudes sowie die Ausweisung eines Sondergebietes im westlichen
Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnen am Bahnhof*.

7.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich des 06stlichen Plangebietes groRraumig Allgemeines
Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete dienen geméal § 4 Abs. 1 BauNVO
vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie

nicht stérende Handwerksbetriebe und

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen daruber hinaus gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.
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Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Ré&ume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fest,
dass die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadte-
baulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich
vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitdt entgegenstehen oder im Kontext der La-
ge des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des
Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO fest,
dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes die zuléssige Grundflache gemal? GRZ durch die
Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 so-
wie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf. Dies begriindet
sich durch die zur Befriedigung des Stellplatzbedarfes erforderliche Tiefgarage.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB setzt der Bebauungsplan dartber hinaus fest, dass innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze des ersten Teilgel-
tungsbereiches ein durchgehender Baukdrper mit mind. 2 Vollgeschossen zu errichten ist, auf dessen
Westseite keine AufenthaltsrAume bzw. nur solche mit nichtdffenbaren Fenstern und Fenstertiiren zu-
l&ssig sind. Sofern das oberste Geschoss als Staffelgeschoss mit Riicksprung auf der zu den Bahnan-
lagen hin gewandeten Seite ausgefuhrt wird, wird festgesetzt, die Bristung zu mauern und mit einer
aufgesetzten Glaswand zu versehen. Die Gesamthdhe von Bristung und Glaswand muss mindestens
1,8 m betragen. Dies begriindet sich durch den notwendigen Schutz gegen AuRenlarm fir schutzwir-
dige bzw. Uberwiegend dem Wohnen dienende Raume.

Um den vorliegenden bauleitplanerischen Eingriff in den Naturhaushalt sowie den Boden- und Was-
serhaushalt zu minimieren oder in Teilen einem Ausgleich zuzufiihren, wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB fiir das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt, dass soweit die Dachflache der Tiefgarage nicht
baulich genutzt wird, sie dauerhaft zu begrinen ist. Die Hoéhe der Vegetationstragschicht hat mind. 0,3
m zu betragen. Auf dem geplanten Spielplatz sind in Erganzung der griinordnerischen Festsetzungen
3 flachwurzelnde Baume anzupflanzen, die der Artenliste auf der Plankarte zu enthehmen sind.

AbschlieRend wird festgesetzt, dass Gem. § 9 Abs. 2 BauGB die Nutzung der zulassigen Wohnungen
innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen 2 erst zulassig ist, wenn der Gebauderiegel innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache 1 errichtet worden ist. Dies begriindet sich aus der Funktion die-
ses Gebauderiegels als Schallschutz fur die riickwartige Wohnbebauung.

7.1.2 Mischgebiet

Im stdostlichen Teilbereich des ersten Teilgeltungsbereiches wird ein Mischgebiet ausgewiesen, das
aufgrund seiner Kleinflachigkeit zunéachst formal keinen Gebietscharakter entwickeln kann. Jedoch
begriindet sich seine Ausweisung im Zusammenhang mit dem angrenzenden Mischgebiet siidlich der
Alten Weinstral3e, wonach die Flache entsprechend als solche im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ,Wohnen am Bahnhof“ ausgewiesen werden darf.
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Mischgebiete geméaR § 6 Abs. 1 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

4. Beherbergungsgewerbes,

5. sonstige Gewerbebetriebe,

6. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten werden von der Planung ausgeschlossen,
um innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzuberei-
ten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des
Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissi-
onspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kdnnen.

7.1.3 Kerngebiet

Auch dem ausgewiesenen Kerngebiet im Bereich des Bahnhofsgebaudes kéame aufgrund seiner
Kleinflachigkeit formal kein Gebietscharakter zugute. Betrachtet man jedoch die Flache im Zusam-
menhang mit der Randbebauung des Bahnhofsvorplatzes, ergibt sich die Begriindung seiner Auswei-
sung als solches.

Kerngebiete dienen gemal § 7 Abs. 1 vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Im vorliegenden Kerngebiet
sind zulassig:

1. Geschéfts-,Buro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Gro3garagen,

6. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter,

7. sonstige Wohnungen nach Mal3gabe von Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Ausnahmsweise kdénnen Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen sowie sonstige Wohnungen
zugelassen werden:

Der Bebauungsplan schliet gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO von den zu-
lassigen Nutzungen Vergnligungsstatten einschliel3lich Spielhallen sowie Piercing- und Tattoostudios
aus, um innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzube-
reiten, die der angestrebten stéadtebaulichen Qualitéat entgegenstehen oder im Kontext der Lage des
Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissi-
onspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kdnnen. Der zuséatzliche Aus-
schluss von Piercing- und Tattoostudios findet seine Legitimation insbesondere in dem grof3en Anteil
Jugendlicher, die den offentlichen Personenverkehr nutzen und die Verbindung von Omnibusbahnhof
und Bahnhaltestellen regelmafig frequentierten.
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7.1.4 Sondergebiet

Auf dem westlichen Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes kommt ein Sondergebiet gemanR § 11
Abs. 2 mit der Zweckbestimmung P + R Parkhaus zur Ausweisung. Die Ausweisung eines Sonderge-
bietes bietet sich vorliegend an, da u.a. wegen der geringen Ausdehnung des Gebietes und der Be-
schrankung auf eine einzige Nutzung eine wesentliche Unterscheidung zu den sonstigen Baugebieten
nach BauNVO vorliegt und um spezifische Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung treffen zu
kénnen, damit sich das geplante Vorhaben stadtebaulich einfigt und dem Bedarf an Parkflachen im
Zusammenhang mit dem Bahnhof und dem damit einhergehenden Pendlerverkehr Rechnung tragt.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
die Errichtung eines Park & Ride Parkhauses mit Stellplatzen fur das Abstellen von Personenkraftwa-
gen, einschlieBlich der Verkehrswege (Zu- und Abfahrten) und sonstiger nutzungsbezogener Anlagen
und Einrichtungen zulassig ist.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grof3e 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 Landschaftshild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und die Bauweise festgesetzt. Dartiber hinaus erfolgt zur
Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen im Kern- und Sondergebiet die Festsetzung von
maximal zulassigen Gebaudeoberkanten in Hohe tiber NN.

7.2.1 Grundflachenzahlen

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt flir das Allgemeine
Wohngebiet eine einheitliche Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung befindet sich
somit an der Obergrenze gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete. GemaR § 19 Abs.
4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassi-
ge Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % und somit im Zuge
der vorliegenden Planung hdéchstens bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uiberschritten wer-
den. Die fiir die geplante Tiefgarage geringfiigige Uberschreitung der GRZ auf 0,9 darf allerdings auf-
grund der Befriedigung des Stellplatzbedarfes zugelassen werden, da die Einhaltung der Grenzen auf
dem Allgemeinen Wohngebiet zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grund-
stiicksnutzung fihren wirde.

Fur das Mischgebiet setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Fest-
setzung bleibt somit hinter den Obergrenzen gemaf3 § 17 Abs. 1 BauNVO fiur Mischgebiete zuriick,
ermdglicht aber eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der zentralen

Lage und dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Im Bereich des Kerngebietes setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von GRZ = 1,0 fest.
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Fur das Sondergebiet gilt die Festsetzung einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9. Auch hier wird die
zulassige Obergrenze der Grundflachenzahl geringfiigig, sprich um 0,1, Gberschritten, um der Nach-
frage nach P + R Parkflachen Rechnung zu tragen.

7.2.2 Geschossflachenzahlen

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das Allgemeine
Wohngebiet eine einheitliche Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest. Die Geschossflachenzahl
ergibt sich aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse.
Die Festsetzung befindet sich somit an der Obergrenze geméaR § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine
Wohngebiete. Es gilt die gesetzliche Regelung des § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, nach der die Ge-
schossflache nach den AuRenmafRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist. Flachen
von AufenthaltsrAdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 4 HBO sind, werden
demnach nicht angerechnet.

Fir das Mischgebiet wird eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung
bleibt somit hinter den Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir Mischgebiete zuriick, ermdglicht
aber eine zweckentsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der zentralen Lage und
dem Umfeld des Plangebietes gerecht wird.

Fur das Kerngebiet sowie das Sondergebiet werden weder eine Zahl der Vollgeschosse und damit
keine Geschossflachenzahlen festgesetzt. Stattdessen wird fiir beide Gebietstypen eine max. Gebau-
dehdhe festgesetzt.

7.2.3 Zahl der Vollgeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zun&chst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m uber die Ge-
landeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke und der
Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdi-
sche Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer AuRenwand des
Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneig-
ten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Gber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflache des
darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante RohfuRboden bis Oberkante
Rohfu3boden der darliber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion
gemessen. Untergeordnete Aufbauten tUber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von
maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit
mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fur das Allgemeine Wohngebiet die maximale Zahl der Vollgeschosse
einheitlich auf ein MaR von Z = lll, sodass grundsétzlich eine dreigeschossige Bebauung zuzuglich
von Staffel- oder Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfiillen, baupla-
nungsrechtlich zulassig ist.

Fur das Mischgebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf Z = Il begrenzt, sodass grundséatzlich eine

zweigeschossige Bebauung zuziglich von Staffel- oder Untergeschossen, die nicht die Vollgeschoss-
definition der HBO erflllen, bauplanungsrechtlich zulassig ist.
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Fiur das Kerngebiet sowie das Sondergebiet werden keine Zahlen der Vollgeschosse festgesetzt. Die
max. Héhe der zu errichtenden Gebéaude ergibt sich hier durch die Mafl3gabe der getroffenen Festset-
zungen zur Héhenentwicklung.

7.2.4 Gebaudehohen

Fir das Kerngebiet im Bereich des ehemaligen Bahnhofes wird eine Oberkante von max. 214 m uber
NN festgesetzt, dies entspricht einer Hohe von rd. 9-10 m tber dem Niveau des Bahnhofsvorplatzes
und ermdglicht eine zweigeschossige Bebauung.

Fir das Sondergebiet wird ebenfalls eine Oberkante von max. 214 m Uber NN festgesetzt.
7.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Der Bebauungsplan teilt das Allgemeine Wohngebiet in zwei Bereiche, das Baugebiet Nr. 1 und das
Baugebiet Nr. 2. Fir das Baugebiet Nr. 1 wird eine geschlossene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 3 BauN-
VO fest, sodass Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Hier soll ein durchgehen-
der Baukorper errichtet werden. Fir das Baugebiet Nr. 2 setzt der Bebauungsplan eine offene Bau-
weise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest, sodass Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten
sind. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber die hin-
aus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf.

Fir das Kerngebiet sowie das Sondergebiet wird eine Bauweise nicht festgesetzt. Diese ergibt sich
abschlielend aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmun-
gen der Hessischen Bauordnung.

8 Verkehrserzeugung und Verkehrsflachen

Das geplante Wohngebiet wird einen Mehrverkehr erzeugen, der im Wesentlichen Uber das vorhan-
dene StralRennetz abgewickelt werden muss. Als Ergdnzung des Abwéagematerials wurde daher von
der Durth-Roos-Consulting GmbH, Darmstadt, eine Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung fiir das
damals geplante Fachmarktzentrum durchgefiihrt, deren Ergebnisse der Gutachter wie folgt zusam-
menfasst:

,Die Nachweise zeigen, dass sowohl der Knotenpunkt B 3 GroRe WendelstralRe / B 3 Weiseler Stralle / Zum
Bahnhof als auch der Knotenpunkt B3 Weiseler Stral3e / Alte Weinstral3e ohne Veranderung des heutigen Zu-
stands leistungsfahig betrieben werden kdnnen.

Der Knotenpunkt B 3 Grol3e Wendelstral3e / B 3 Weiseler StraRe / Zum Bahnhof weist im kurzfristigen sowie im
langfristigen Planungsprozess eine Verkehrsqualitat von C auf. Fir die FuBgéanger ergeben sich am Knotenpunkt
bei beiden Planungsstufen hohe Wartezeiten und somit eine Verkehrsqualitat der Stufe D.

Am Einmundungsbereich B 3 Weiseler Stral3e / Alte Weinstralle kann der Kfz-Verkehr mit einer guten Verkehrs-
qualitat von B abgewickelt werden. Fur den die Alte Weinstral3e kreuzenden Fuligangerverkehr ergeben sich nur
sehr geringe Wartezeiten und somit eine Verkehrsqualitat der Stufe A.

Die verkehrliche ErschlieRung des Wohnbauvorhabens kann somit als gesichert erachtet werden.

Fur den normativen Teil des Bebauungsplanes ist somit ausreichend, den hier in Rede stehenden Ab-
schnitt der Weiseler StraRe und den Anfang der Alten Weinstraf3e in den rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einzubeziehen. Aber auch die Verbindung vom Bahnhofsvorplatz zur Weiseler
StraRe nérdlich entlang des geplanten Wohnquartiers bedarf der Beplanung. Hier wird ein Teil des

Planungsburo Holger Fischer 09/17



Stadt Butzbach, Kernstadt: Bebauungsplan ,Wohnen am Bahnhof* 19

ehem. BuFa-Gelandes in die StralRenverkehrsflache einbezogen, um eine Verbreiterung der Strafle
vornehmen zu kénnen.

Auf dem Teilgeltungsbereich westlich der Bahngleise ist der Neubau eines P & R-Parkhauses als Er-
satz fur das wegfallende Parkdeck vorgesehen. Hier wird der P + R Parkplatz im Bestand uberbaut.
Die verkehrliche Erschlie3ung ist vorhanden.

Da sich das geplante Allgemeine Wohngebiet in unmittelbarer Nahe zum Bahnhaltepunkt und dem
zentralen Busbahnhof befindet, darf auch ohne weitergehende Ausfiihrungen angenommen werden,
dass die ErschlieBung mit dem OPNV in ausreichendem Male gesichert ist.

Dies gilt analog fir die fuBlaufige ErschlieBung und die ErschlieBung fir Radfahrer, da das gesamte
umgebende StralRennetz Uber ausreichend breite Gehwege und von Radfahrern nutzbare Verkehrs-
flachen verfugt. Die nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer haben zudem die Mdglichkeit, die Bahnun-
terfihrung bzw. die zukinftige Ful3gangerbriicke zu nutzen, um auf kurzem Wege den westlichen Teil
der durch die Main-Weser-Bahn zweigeteilten Kernstadt zu erreichen.

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRRlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie moglich vermieden werden.

Geplant sind im ersten Teilgeltungsbereich 6stlich der Bahngleise eine Verkehrsflache fir einen Om-
nibusbahnhof, ein Allgemeines Wohngebiet sowie eine Tiefgarage unterhalb des allgemeinen Wohn-
gebietes. Die Belastung der offentlichen Straen wurde durch den Verkehrsgutachter zur Verfiigung
gestellt. Diese zukinftig zu erwartende Verkehrsbelastung wurde Grundlage fir die schalltechnischen
Berechnungen.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird folgendes festgehalten:

»Stralenverkehrsgerausche

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Nahbereich der StraRen (hauptsachlich B3) die Orientierungswerte
der DIN 18005 teilweise sehr deutlich um bis zu 18/20 dB tags/nachts tUberschritten werden. Im zentralen Plan-
gebiet werden die Orientierungswerte bei freier Schallausbreitung tags um ~ 8 dB und nachts um 10 dB Uber-
schritten. Unter Berucksichtigung der geplanten Geb&ude werden durch die Abschirmung des Geb&auderiegels
entlang der B3 die Orientierungswerte in grol3en Teilen eingehalten.

Schienenverkehrsgerausche

Aus den farbigen Schallausbreitungsmodellen ist abzuleiten, dass im &stlichen Plangebietsbereich die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 durch den Schienenverkehr tags um bis zu 23 dB und nachts um 36 dB Uberschritten
werden. Der Gebauderiegel entlang der Bahntrasse sorgt fur eine deutliche Abschirmung des zentralen Bebau-
ungsplangebietes.
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Aktive SchallschutzmalRnahmen

Die wesentlichen Gerauschquellen fiir die Baugrenzen sind die direkt angrenzenden 6ffentlichen Verkehrswege.
Insofern sind aktive Schallschutzmalznahmen in Form von Schallschutzwanden bzw. Wallen hier praktisch nicht
vorstellbar. Es kann jedoch durch die Gestaltung der einzelnen Grundrisse auf die Gerauscheinwirkungen Ein-
fluss genommen werden, so dass Fensterflachen von Aufenthaltsrdumen in den Gebaudekoérpern direkt an der
Bahntrasse bzw. Weiseler Straf3e auf die larmabgewandte Gebdudeseite angeordnet werden.

Andernfalls sind passive SchallschutzmaRnahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse innerhalb der
Gebéude festzusetzen.”

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse wurden entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan
mit aufgenommen.

Das Parkhaus westlich der Bahn wird ausschlie8lich dem P&R-Verkehr dienen, d.h. die Einstellplatze
werden i.d.R. nur einmal am Tag angefahren und wieder verlassen. Dieses zuséatzliche Verkehrsauf-
kommen kann unschwer lber die vorhandenen StadtstraRen abgewickelt werden. Die Abschirmung
zu den Wohngebauden in der Nussallee hin kann durch eine geschlossene bzw. teilweise geschlos-
sene Aul3enhaut gewéhrleistet werden. Der Nachweis erfolgt aufgrund der TA Larm im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

10 Umwelt- und landschaftspflegerische Belange
10.1  Umweltbericht/ Umweltprifung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie der
Landschaftspflege nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Im zweistufigen Regelverfahren
ist ferner eine Umweltprifung durchzufihren, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht gemafi § 2
Abs. 4 BauGB darzustellen sind. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden, bedarf es in der Regel keiner formalen Umwelt-
prufung. Wie oben dargelegt, kann der Bebauungsplan ,Wohnen am Bahnhof“ im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Da sich die Notwendigkeit der Wirdigung der Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege allerdings allein schon aus dem Gebot der gerechten Abwégung des § 1 Abs. 7
BauGB ergibt, ist der Begriindung ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag beigefiigt, auf welchen im
Anhang verwiesen wird.

11 Wasserwirtschaftliche Belange

Die folgenden Ausfuhrungen geben Aufschluss Uber die Berlicksichtigung der wasserwirtschaftlichen
Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

11.1  Wasserversorgung

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Bahnhof-Arkaden“ war die Wasserversorgung Bestand.
Seitens der EVB GmbH kann laut Schreiben vom 17.07.2012 an den Hydranten im umgebenden Lei-
tungsnetz nach der Rohrnetzberechnung fiir den Brandschutz ein Loschwasserbedarf vom 96 m3/h
bei einem Druck von 1,5 bar Uber 2 h zur Verfugung gestellt werden. Mit Ausnahme des Endhydran-
ten in der WeinstralRe. Hier betragt die Leistung 48 m3/h. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass sich die
Leistung bei der Offnung mehrerer Hydranten nicht automatisch um jeweils 96 bzw. 48 m3/h summiert.
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11.2  Trinkwasserschutzgebiet
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in keinem Trinkwasserschutzgebiet.
11.3 Abwasser

Die Abwasserableitung ist grundsétzlich gewéhrleistet. Das Areal ist durch 6ffentliche Kanéle in der
Weiseler Stral3e, Alte Weinstral3e, GroRer Wendelstrale und im Bahnhofsvorplatz voll erschlossen.
Ebenso ist bereits fur die geplante Park- und Omnibusbahnhofsflache fur deren Oberflachenentwas-
serung eine Sammelleitung vorhanden. Die Abwasserbehandlung erfolgt in der Klaranlage Butzbach.

Der Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Butzbach und das Abwasser Investment der EVB GmbH fiih-
ren in ihrer Stellungnahme vom 17.07.2012 ergénzend aus:

Entwasserungseinrichtungen (...) sind von dem Bauherrn nach den allgemein anerkannten technischen
Regeln zu planen und die Anschliisse an das 6¢ffentliche Kanalnetz mit dem Eigenbetrieb Abwasserbesei-
tigung Butzbach abzustimmen.

Allerdings sollte bei der Bebauungsplanung die Méglichkeit einer Teilversickerung und die Anordnung von
Rigolen nochmals gepriift werden. Die Befestigungen von Verkehrsflachen, insbesondere von Parkplatzen
etc. sollten in wasserdurchlassiger Form erfolgen.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen. Am 01.03.2010 ist das neue Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. |
S. 2585) in Kraft getreten. Da dem Bund im Zuge der sog. Foderalismusreform flr den Bereich des
Wasserhaushalts die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz eingerdaumt worden ist, wurden die
bisherigen Rahmenregelungen entsprechend zu Vollregelungen fortentwickelt. Vorrangig gelten nun-
mehr die bundesrechtlichen Regelungen - die Vorschriften des Hessischen Wassergesetzes (HWG)
gelten jedoch fort, soweit das WHG fiir den betroffenen Bereich keine oder zumindest keine abschlie-
Rende Regelung trifft oder aber eine Offnungsklausel fiir das Landesrecht enthalten ist.

Die Anderungen bedeuten unter anderem auch, dass § 42 Abs. 3 Satz 1 und 2 HWG a.F. im Ergebnis
durch den im Folgenden zitierten § 55 Abs. 2 WHG verdréngt worden ist:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation chne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.

§ 55 Abs. 2 WHG Ubernimmt damit als bundesweite Regelung den bereits im Landesrecht eingefiihr-
ten Grundsatz zur nachhaltigen Niederschlagswasserbeseitigung. Das HWG wurde dariber hinaus
jedoch bereits an Inhalt und Systematik des WHG angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag be-
schlossen, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend zugleich die nun-
mehr maRgebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet

werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG zudem unmittelbar geltendes Recht
darstellen und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind, wobei der Begriff ,soll*
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dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei
atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird es flr zulassig an-
gesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren verweisen zu dirfen.

11.4 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der
Versiegelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Ein-
griff in die natirlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Puf-
ferfunktionen beeintrachtigt werden kénnen. Hinzu kommt gegebenenfalls auch der potenzielle Le-
bensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der Bebauungsplan verweist hier auf die Stellplatzsatzung
der Stadt Butzbach und auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, wie z.B. § 8
Abs. 1 HBO, der verlangt, dass die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke wasser-
durchlassig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit sie nicht
fur eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden.

11.5 Uberschwemmungsgebiet und Oberirdische Gewéasser
Der Bebauungsplan beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet und keine oberirdischen Gewésser.
11.6  Altlastenverdéachtige Flachen/Altlasten/Altstandorte

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst u.a. mehrere Altstandorte Die Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt beim Regierungsprasidium Darmstadt teilte am 19.07.2012 zur BuFa
mit:

Das Grundstiick wurde langjahrig industriell genutzt. Es handelt sich um einen Altstandort mit der ALTIS-
Schliisselnummer 440 005 000 000 001. Auf dem Geléande wurden I6semittelhaltige Produkte wie Grun-
dierungen, Lacke, Lasuren, Verdiinner und Dispersionsfarbe, Styropor, Fliesenkleber hergestellt (mit Hilfe
von ca. 40 Stoffen, z.B. Kunstharze, Pigmente, Fullstoffe, Testbenzin, Dissolvern). Weiterhin wurde eine
Tankstelle fur den hauseigenen Fuhrpark betrieben. Reststoffe wie Farbmittel, Anstrichmittel, Kiihlwasser,
Metallfasern, Farb- und Lackschlamm sind angefallen.

Bei Betriebsbegehungen wurde u.a. die unsachgemafe Lagerung von Fassern mit Restmengen auf unbe-
festigten Flachen (Hof und neben Parkdeck), die Lagerung von Testbenzin ohne ausreichende Bodenbe-
festigung, das Fehlen einer ordnungsgemaflen Entwéasserung und Abscheiders an der DK-Zapfstelle fest-
gestellt. Die Grindung erfolgte vor ca. 150 Jahren. Die Stilllegung des Betriebes erfolgte am 16.07.2004.

Im Rahmen der als 1. Schritt eingeforderten Historischen Erkundung, Stand 22.06.2012, wurden fol-
genden Grundstiicke untersucht:

e Weiseler Stral’e 61 Fahrschule

e Weiseler StraBe 51 Wohnhaus

e Weiseler Stral’e 53 Wohnhaus (1993 zuriickgebaut)

e Weiseler Stral’e 55 Wohnhaus (ehemals Frisor im Erdgeschoss)

e Weiseler Stral3e 57 ehem. Butzbacher Farbenfabrik

o Weiseler StralRe 59 (Wohnhaus, Galvanikbetrieb, Wascherei, ehem. Tankstelle)
e Alte WeinstralRe Parkdeck

e Bahnhofsvorplatz, Parkplatz, Busbahnhof als ehem. Standort der Farbenfabrik
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Die Ergebnisse stehen einem Vollzug des vorliegenden Bebauungsplanes nicht entgegen. Es werden
aber grundstiicksbezogene differenzierte MaRnahmen vorgeschlagen, die im Zuge der Baufeldfreima-
chung durchzufiihren sind (Damit entféllt auch die Notwendigkeit der Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB).

Die Abrissarbeiten sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nach der vormaligen Asbest-Sanierung sowie
der Farbenbeseitigung im Gange.

12 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus der Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes, dem Abbruch des Bahnhofsgebaudes und dem
Bau des Parkhauses entstehen der Stadt Butzbach keine Kosten. Fir die Umgestaltung des Bahn-
hofsplatzes ist die Stadt Butzbach bemuht Fordermittel zu generieren.

13 Bodenordnung

Eine Baulandumlegung i.S. § 45 ff. BauGB soll nicht durchgefuhrt werden.

aufgestellt: aufgestellt:
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