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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 gréRte Instandsetzungswerk in Stid-
westdeutschland zur Instandsetzung von Waffen, LKWs, Panzern und anderem Kriegsgerat. Im Jahr
1953, ein Jahr vor der Riickgabe des Gelandes, verzeichnete die Pintsch BAMAG AG mit Hauptsitz in
Butzbach deutschlandweit rd. 5.500 Beschaftigte. Das Unternehmen gliederte sich in (Verfahrenstech-
nik) Planung, Konstruktion, Fertigung und Montage von verfahrenstechnischen Apparaten/Anlagen u.a.
Chemieanlagen, Gasanlagen, Dingemittelfabriken, Losemittelrickgewinnung, Wasseraufbereitung fiir
Trink-, Brauch- und Abwasser, Dekontaminierungsanlagen, (Eisenbahntechnik) Weichenbau, Antriebs-
und Verkehrstechnik, Zugbeleuchtung, Flughafenbefeuerung, Kranbau und Marinewehrtechnik.

Blick Richtung Stiden dber die Pintsch BAMAG AG, 1957

Ab Oktober 1970 erfolgte die Ubernahme durch die Faun AG Niirnberg, furr die Produktion von Bauma-
schinen, ab Méarz 1986 erfolgte dann die Ubernahme des Geléndes durch die Firma Orenstein & Koppel
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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 Blirokomplex ,Zum Ober-
werk® 6 dient einem Folgeunternehmen der Pintsch BAMAG AG, der BAMAG Waste to Energy Germany
GmbH. In den Gebauden ,Zum Oberwerk® 12 und 14 befindet sich gegenwartig eine Unterkunft fur
geflichtete Menschen. Das Plangebiet zeichnet sich im stdlichen Teilbereich Giberwiegend durch das

ruderalisierte Gelande einer ehemaligen Teststrecke aus. Die Fahrstrecke selbst ist noch vorhanden
und befahrbar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Uber die Jahre gewachsene und sich verandernde
Nutzungsstruktur planungsrechtlich gefasst, die stadtebaulich geordnete Entwicklung des Industrie- und
Gewerbegebietes sichergestellt und die hierfir erforderlichen Rahmenbedingungen formuliert werden.
Planziel des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord“ ist damit im Wesentlichen die Si-
cherung des ehemaligen Produktionsstandortes als Standort fur Industrie und Gewerbe sowie die Aus-
weisung von Erweiterungsflachen im Bereich der ehemaligen Teststrecke.

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

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord “ liegt am
nordlichen Stadtrand der Stadt Butzbach (Kernstadt) dstlich der Bundesstral3e B 3. Die Flachen sind

bereits Gberwiegend bebaut und werden gewerblich genutzt. Das Gelande steigt Richtung Nordwesten
an. Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
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e Norden: landwirtschaftlich genutzte Flachen
e Osten: landwirtschaftlich genutzte Flachen, hieran anschlieBend Wald

e Suden: gewerblich-industriellen Betriebsflachen der voestalpine BWG GmbH, der Born Nachf.
GmbH & Co. KG und der SHS Lochbleche Butzbach GmbH sowie daran anschlieBend gemischt
und wohnbaulich genutzte Bereiche rund um die Holzheimer Straf3e und angrenzend

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

1.3 Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Bauleitpléane sind gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Die Grundatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind in Abwégungs- und Ermes-
sensentscheidungen zu bericksichtigen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Mal3gebend fir das Plangebiet sind die Vorgaben des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP
2010 enthalt 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 Sitdhessen / 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 Bundesstral’e B3 und dem ehem. Verlauf der Bundes-
stralRe als gemischte Bauflache, Bestand dar. Der RPS/RegFNP2010 fuhrt hierzu folgendes aus:

e Z3.4.2-4 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 flr Landwirtschaft"
in Anspruch genommen werden. Im Geltungsbereich des RegFNP fur 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.

e 73.4.2-7 Bei der Inanspruchnahme von Flachen fiir die gewerbliche Nutzung dirfen die den
Stadten und Gemeinden einschliellich der Reserven in Bebauungsplanen zur Verfiigung ste-
henden Flachen (s. Tabelle 3) nicht Uberschritten 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 Bundes-
stral3e 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.
Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB dient u.a. auch der Klarung dieses
Sachverhalts.
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1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet existiert bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geéndert, 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 zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden 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 Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kon-
nen.

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

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet bauplanungs-
rechtlich erfasst und Uberplant. In diesem Zuge werden auch Erweiterungsflachen in den Geltungsbe-
reich integriert, die eine Erganzung der bestehenden Nutzungen ermdglichen. Die in Rede stehenden
und bisher unbebauten Erweiterungsflachen insbesondere im Bereich der ehemaligen Teststrecke im
Siiden des Plangebietes sind allerdings bereits durch die historische Nutzung vorgepragt, so dass es
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sich um keine vollstédndige Neuinanspruchnahme von Grund und Boden handelt und auch keine land-
wirtschaftlichen Flachen beansprucht werden.

Die Belange des Bodenschutzes werden dartiber hinaus im Rahmen der Umweltprifung und der Er-
stellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksich-
tigt.

Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass die vorliegende Bauleitplanung den Vorga-
ben des BauGB entspricht und daher von einer weiterfihrenden Priifung maoglicher Alternativstandorte
zunachst abgesehen wird. Als Planungsalternative besteht der Verzicht auf die vorliegende Bauleitpla-
nung.

1.6 Verfahrensart und -stand

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

Aufstellungsbeschluss geman 28.10.2013
8 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: _ .

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: __.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger | Anschreiben: .
Trager offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 1 BauGB
8 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: __.
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemar Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in der Butzbacher Zeitung (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt
Butzbach)

2  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

StraBenverkehrliche Anbindung

Die uberdrtliche verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Bundesstrale B 3. Das
Plangebiet selbst wird von der Bundesstral3e tber den signalgeregelten Knotenpunkt Am Oberwerk an
die BundesstralRe angebunden. Die Stralle Am Oberwerk verlauft von dort aus auf einer Lange von rd.
150m als offentliche Stralze mit Wendeanlage, bevor sie sich in nordwestliche bzw. in norddstliche Rich-
tung auf dem ehem. Werksgelande, getrennt von entsprechenden Werkstoren, in Form von Privatstra-
Ren fortsetzt und das Plangebiet bzw. die im Gebiet anséssigen Anlieger intern erschlie3t. Zur inneren
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ErschlieRung des Plangebietes wird die Festsetzung von Privatstral3en gewahlt, da sich das Plangebiet
in Privatbesitz befindet und aufgrund der Historie des Werksgelande in einer gewerbehof- bzw. gewer-
beparkéhnlichen Form mit Untervermietungen von Flachen und Geb&uden und damit privat betrieben
wird. Dementsprechend werden auch die neu hinzukommenden Flachen im Suden des Plangebietes
Uber interne Privatstralen erschlossen.

Eine Erschliefung des Plangebietes von Suden her Gber den Knotenpunkt B3 / Alte Wetzlarer Stral3e
und fortlaufend Gber die Holzheimer Stral3e bis hin zum stidlichen Ankniipfungspunkt der ehemaligen
Teststrecke ist vorliegend nicht geplant. In diesem Bereich wird keine ErschlieBung vorgesehen, um
stadtebauliche und verkehrliche Konflikte und eine Belastung der angrenzenden Wohnbebauung stid-
lich der Holzheimer Strafl3e ausschlieRen zu kénnen. Davon unberihrt bleiben Not- und Feuerwehrzu-
fahrten.

Bereits im Jahr 2006 wurde im Rahmen eines (allerdings nicht bis zur Rechtskraft gefiihrten) Bauleit-
planverfahrens eine Verkehrsuntersuchung fiir den Bebauungsplan ,Industriegebiet Butzbach-Nord*
durchgefuhrt. Wesentlicher Inhalt war auch damals die Ausweisung von Gewerbeflachen an der nordli-
chen Stadtgrenze von Butzbach. Auch der Bereich der ehemaligen Teststrecke war damals bereits Be-
standteil der Planung. Darlber hinaus sollte seinerzeit eine Sondergebietsflache fur Einzelhandel fest-
gesetzt werden, die vorliegend jedoch nicht mehr in Rede steht.

In der damaligen Untersuchung wurde die Leistungsfahigkeit der Einmiindung Straf3e der Deutschen
Einheit (B 3) / Plangebiet unter Beriicksichtigung der prognostizierten Knotenpunktbelastungen im Jahr
2015 Uberprift und fir drei unterschiedliche Ausbauformen des Knotenpunktes gefiihrt. Die Ergebnisse
der Leistungsfahigkeitsuntersuchungen ergaben, dass der Knotenpunkt im vorhandenen Ausbauzu-
stand auch kinftig noch ausreichend leistungsféhig sein, die Grenze der Leistungsfahigkeit jedoch er-
reicht wird.

Im Rahmen der nunmehr vorliegenden Bauleitplanung ist die verkehrliche Situation im Zuge der weite-
ren Planungsschritte in Verbindung mit den einzuholenden Stellungnahmen im Verfahren gemaRi 8§ 4
Abs. 1 BauGB im weiteren Verfahren einer Aktualisierung zu unterziehen und neu zu bewerten.

Bauverbotszone gemafl FStrG

Entlang der B 3 gilt in einem 20 m breiten Streifen ab dem befestigten Fahrbahnrand eine Bauver-
botszone fur Hochbauten, Aufschittungen, Abgrabungen und AuRenwerbung. Ihr schlief3t sich in einem
20 m breiten Streifen eine Baubeschrankungszone mit Zustimmungspflicht fir genehmigungs- und an-
zeigepflichtige bauliche Anlagen an. Zur Beachtung im Vollzug finden die nachstehenden Hinweise Ein-
gang in die Planung:

e Bauverbotszone gem. 8§ 9 Abs. 1 FStrG: Langs der Bundesfernstral3e dirfen nicht errichtet wer-
den Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter bei Bundesautobahnen und bis
zu 20 Meter bei BundesstralRen auf3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom auf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn, bauliche Anlagen, die aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Giber Zufahrten oder Zugénge an Bundesstraen unmit-
telbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen. Dies gilt entsprechend fur Aufschittungen

oder Abgrabungen gréReren Umfangs.

e Baubeschrénkungszone gem. § 9 Abs. 2 FStrG: Im Ubrigen bedirfen Baugenehmigungen oder
nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landes-
stral3enbaubehérde, wenn
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1. bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und
langs der Bundesstral3en aufBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmter Teile Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten oder Zugange an Bundes-
stral3en unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geéndert oder anders genutzt
werden sollen.

Die Zustimmungsbediirftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht anzeigepflichtig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften
bleiben unberihrt.

Schienenanschluss

Durch das Plangebiet verlaufen die Gleise der ehemaligen Butzbach-Licher Eisenbahn (BLE) von
Butzbach nach Lich. Die Hessische Landesbahn nutzt von der Stammstrecke der BLE nur noch die
Verbindungskurve zur Main-Weser-Bahn in Butzbach und das Stiick von dort zur Werkstatt fir einen
bescheidenen Guterverkehr zu voestalpine BWG (Weichenwerke, ehemals Pintsch Bamag) und wo-
chentlich Tank-, Wasch- und Werkstattfahrten der in Butzbach stationierten Triebwagen vom und zum
Einsatzgebiet. Auch Butzbach-Licher Eisenbahnfreunde e. V. nutzen mit ihren Fahrzeugen die ehema-
ligen Gleisanlagen der Pintsch Bamag im HLB-Bahnhof Butzbach Nord.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr (Buslinien 50 (Stadtverkehr Butzbach) bzw. 51
(Butzbach / Kirch-Géns /Cleeberg)) besteht in rund 600m Entfernung sudlich der Einmindung der
Stralle ,Zum Oberwerk® im Bereich der Haltestelle ,Holzheimer Stral3e“. Von hier aus verkehrt u.a. ein
Ringbus der Buslinie 50 jeweils etwa stiindlich in Richtung Butzbach Bahnhof, sodass dieser in 7 bzw.
20 Minuten zu erreichen ist.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber
kunftigen 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 schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung férdern 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 kénnen fir 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 Bedurfnissen
und Eigenschaften gliedern. Im Bebauungsplan kann zudem festgesetzt werden, dass bestimmte Arten
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von Nutzungen, die nach den 88 2 bis 9 sowie 13 und 13a allgemein zul&ssig sind, nicht zulassig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets gewahrt bleibt und dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach den
88 2 bis 9 vorgesehen sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder in dem Baugebiet all-
gemein zuldssig sind, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. Die
Stadt Butzbach macht von der Gliederungs- und Festsetzungsmadglichkeiten vorliegend wie folgt Ge-
brauch:

Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe):

Unter der Wirdigung der angrenzenden wohnbaulichen Nutzungen im Westen (westlich der B3) werden
im Bereich entlang der B3 (zwischen Verlauf der heutigen und der friiheren B3) eingeschrankte Gewer-
begebiete (GEe) festgesetzt, so dass nur solche Gewerbebetriebe zugelassen werden kénnen, von
denen keine wesentlichen Stdérungen des angrenzenden Wohnens zu beflrchten sind, die also im
Grundsatz auch in Mischgebieten zulassig waren. Somit kann das Emissionsverhalten gewerblicher
Nutzungen in diesem Bereich auf ein Mischgebietsniveau heruntergeregelt werden und die planungs-
rechtliche Vertraglichkeit hergestellt werden. Ergdnzend werden die in einem Gewerbegebiet allgemein
zulassigen Tankstellen ausgeschlossen, da das gesamte Plangebiet nur Gber eine und bereits entspre-
chend ausgelastete direkte Anbindung an die Bundesstral3e verfligt und die weitere Erschlieung im
Gebiet Uber die privaten ErschlieBungsstral3en erfolgt. Tankstellen generieren regelméaRig ein erhohtes
Verkehrsaufkommen, welches innerhalb des Plangebietes und am Knotenpunkt zur B 3 vermieden wer-
den soll. Die alternative und im RegFNP bereits vorbereitete Festsetzung eines Mischgebietes Ostlich
der B3 wird vorliegend aus Grinden des Larmschutzes und der standdrtlichen Lage fir die in einem
Mischgebiet ebenfalls zuldssigen Wohnnutzungen als nicht zielfihrend eingestuft. In den eingeschréank-
ten Gewerbegebieten werden aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation (ErschlieBung durch
Privatstrafe und gewerbeparkartiger Betrieb des Gelédndes) Tankstellen, Lagerplatze sowie Vergnu-
gungsstatten als unzulassig festgesetzt.

Gewerbegebiete (GE):

Die Gliederung der Flachen im Geltungsbereich setzt sich nach Osten in Form von Gewerbegebieten
(GE) fort. Der Bereich der ehemaligen Teststrecke wiederum wird im Ubergang zu den Siedlungsberei-
chen der Kernstadt und dem AuRenbereich mit dem benachbarten Wohnanwesen im Auf3enbereich
ebenfalls als Gewerbegebiet festgesetzt. In den Gewerbegebieten werden aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Situation (Erschlie3ung durch Privatstral3e und gewerbeparkartiger Betrieb des Gelan-
des) Tankstellen sowie Vergniigungsstatten als unzulassig festgesetzt.

Industriegebiete (GI):

In Richtung Nordosten werden in den am weitesten von der Kernstadt abgewandten Bereichen Indu-
striegebiete festgesetzt. Industriegebiete dienen ausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind. Von den aus-
nahmsweisen zulassigen Nutzungen werden aus den bereits fur die Gewerbegebiete genannten und
dargelegten Grinden Tankstellen sowie Vergniigungsstéatten ausgeschlossen.

Fur alle Gebiete im Geltungsbereich gilt, dass die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fur die Selbst-
vermarktung der in den Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zuléssig ist, wenn
die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebdude Uberbauten Fléche
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einnimmt. VVorrangiges Ziel dieser Festsetzung ist, sicherzustellen, dass ausreichende Flachen fur an-
dere gewerbegebietstypische Nutzungen, wie z.B. fur produzierendes und weiterverarbeitendes Ge-
werbe oder fir gewerbegebietstypische Dienstleistungen und Handwerksbetriebe verfligbar bleiben.
Damit ortsansassigen sowie ansiedlungswilligen Betrieben die Méglichkeit zur Ansiedlung und Erweite-
rung erhalten bleibt, und gewerbliche Bauflachen nicht durch (meist zahlungskréftigere) Einzelhandels-
betriebe belegt werden, wird die Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e 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 Weiterentwicklung im Umgriff des Bebauungsplanes.

3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m? Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs.
3 BauNVO zulassig sind. Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrund-
stiicks maRgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbegren-
zungslinie liegt. Ist eine Strallenbegrenzungslinie 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.

Sowohl fur das Gewerbegebiet als auch fiir das Industriegebiet setzt der Bebauungsplan eine Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,8 fest. Diese dokumentiert zum einen den im Plangebiet bereits vorhandenen
Gebaudebestand und ermdéglicht aulerdem eine geeignete Erganzung der vorhandenen Nutzungen.
Zudem bewegt sich die festgesetzte GRZ zugleich in der Gréenordnung nach der im Sinne § 17 Abs.
1 BauNVO zuléssigen Obergrenze fir Gewerbe- und Industriegebiete.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, regelmafig bis zu 50 %, max.
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden.

3.2.2 Baumassenzahl

Die Baumassenzahl (BMZ) gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstlcksflache
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Baumasse ist nach den AulRenmalfien der Ge-
baude vom FuRR3boden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollgeschosses zu
ermitteln. Die Baumassen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen einschliel3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungswéande und Decken sind mitzurechnen.
Es sei darauf hingewiesen, dass bauliche Anlagen und Gebéaudeteile im Sinne des § 20 Abs. 4 BauN-
VO bei der Ermittlung der Baumasse unberiicksichtigt bleiben.

Das nachfolgende Beispiel verdeutlicht grundséatzlich das Verhéltnis von Gberbaubarer Grundstiicksfla-
che und Baumassenzahl:

Unter der Annahme, dass ein 1.000 m2 groRes Baugrundstiick vollstéandig, also zu 100 %, Uber-
baut wird, entsprache die Festsetzung einer Baumassenzahl von BMZ = 10,0 (10.000 m3 Bau-
masse) einer zuldssigen Bauhéhe von 10 m. Wirden, wie die Festsetzung der Grundflachenzahl
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von GRZ = 0,8 es maximal gestattet, 80 % der Flache des Baugrundstiickes bebaut, konnte eine
Bauhohe von 12,5 m realisiert werden. Bei geringeren Versiegelungsgraden waren hingegen ent-
sprechend héhere Gebaude zulassig.

Der Bebauungsplan setzt fiir die Gewerbegebiete eine Baumassenzahl von 8,0 und flr die Industriege-
biete eine Baumassenzahl von 10,0 fest, da gerade in letzterem Bereich groRBvolumige Baukdrper in
Form von Hallen vorhanden sind und kiunftig weiterbestehen und ggf. durch weitere Hallen ergénzt wer-
den sollen. Hier liegen aufgrund der Stadtrandlage sowie der gewerblichen Umgebungsbebauung zu-
dem keine stadtebaulichen Griinde vor, die Baumassenzahl auf ein hinter der Obergrenze zuriickblei-
bendes Mal? zu begrenzen. Im Bereich der eingeschrankten Gewerbegebiete bleibt der Bebauungsplan
hinter der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenzen fur Gewerbe- und Industriegebiete
zurlick, um eine Reduzierung der Baukdrpervolumen zur bestehenden Ortslage hin sicherstellen zu
kdnnen. Zur Begrenzung der Gebaudehthe wurde aul3erdem die max. zuléssig Gebaudeoberkante
festgesetzt.

3.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Um die Hohe der Gebaude abschliel3end zu begrenzen und ein prifbares Mafl3 der Héhenentwicklung
zu gewahrleisten, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur maximal zulassigen Héhe baulicher An-
lagen. Da die Festsetzung einer Baumassenzahl vorliegend nicht als ausreichend erachtet wird, die
Gebaudehdhen in geeigneter Weise zu begrenzen, wird die maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen
durch die Festsetzung der Oberkante Gebaude in Metern tber Normalhéhennull (m G. NHN) bestimmt.

Die im Plangebiet zulassige Oberkante der Gebaude wird gestaffelt unter Beriicksichtigung der umge-
benden Bebauung und Nutzungsstrukturen und des Gelandeniveaus festgesetzt unter Berlicksichtigung
des Ubergangs in den AuRenbereich bzw. zur Ortslage und zur Vermeidung einer unangepassten Ho-
henentwicklung vermeiden zu kénnen.

3.2.4 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 zul&ssig, sie sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. In der geschlossenen Bauweise werden die Geb&ude regelmafiig ohne seit-
lichen Grenzabstand errichtet.

Eine Bauweise wird vorliegend nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlielend 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 grof3ziigige Anordnung der Baugrenzen ermdglicht eine flexible Ausrich-
tung der Baukdrper.

3.3 MaRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der in der Plankarte als Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziels ,nattrliche Sukzession® festgesetzte Bereich ist der
Sukzession zu uberlassen. Als Malnahme zur Erreichung des Entwicklungsziels wird empfohlen, dass
die vegetative Entwicklung der Flache in allen Stadien sich selbst zu Uberlassen ist. Die vorhandenen
heimischen Laubgehélze sind zu erhalten. Notwendige PflegemaflRinahmen sind auf die Randbereiche
der Flache oder bei Aufkommen von Dominanzbestanden von nichtheimischen Pflanzenarten zu be-
grenzen.
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Der in der Plankarte als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Feuchtbiotop” festgesetzte Bereich ist als unbefestig-
tes Becken anzulegen und als Extensivgrinland der artenreichen Graben und feuchten Sdumen zu
entwickeln. Untergeordnete technische Bauwerke zu Zwecken der Regenrtckhaltung (z.B. Einlaufbau-
werke) sind zulassig. Als MaBnahmen zur Erreichung des Entwicklungsziels werden empfohlen: Die
Flachen zur Regenriickhaltung sind als unbefestigtes Becken anzulegen und durch Einsaat mit regio-
naltypischem und standortgerechtem Krautersaatgut oder durch verpflanzte Plaggen aus den bestehen-
den und durch diesen Bebauungsplan tUberplanten artenreichen Gréaben und feuchten Sdumen zu ent-
wickeln. Alle Flachen sind anschlieend zweimal jahrlich zu mahen. Das Schnittgut ist abzutransportie-
ren, eine Diingung ist unzuléssig.

3.4 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Durchgriinung des Plangebietes setzt der Bebauungsplan fest, dass je Symbol in der Plankarte ein
grol3kroniger Laubbaum zu pflanzen ist. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis zu 5m gegenuber
den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig. Mit der Festsetzung der Baumstandorte soll
der Ubergang zwischen dem eingeschréankten und kleinteiligeren Gewerbegebiet an der Bundesstrae
B3 und dem angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet mit den bestehenden grol3volumigen Hallen
vermittelt und akzentuiert werden.

Im Bereich der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im
Suden des Plangebietes ist zur Eingrinung des Plangebietes und zur Schaffung eines harmonischen
Ubergangs in die freie Landschaft eine geschlossene Gehélzpflanzung anzulegen. Bestehende Ge-
hoélze sind in diesem Zuge zu erhalten.

3.5 Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten Baume (Symbole) sowie die im Bereich der Flachen mit
Bindungen fiur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&aumen, StrAuchern und sonstigen Bepflan-
zungen bestehenden Gehdlze sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Die Festsetzung bezieht sich
v.a. auf die ndrdlichen Randbereiche des Plangebietes in denen die bestehenden Grinstrukturen zur
Eingriinung des Plangebietes erhalten und fortentwickelt werden sollen, um einen harmonischen Uber-
gang 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 die Ausfuhrung und Gestal-
tung von Werbeanlagen und Einfriedungen.

4.1 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen einher geht die Option auf Selbstdarstellung. Werbeanla-
gen kdnnen allerdings als Element der Stadtgestalt und Stadtmdblierung auch negativ auf das Stral3en-
, Orts- und Landschaftsbild auswirken.

Die angestrebte Integration des Baugebietes in die umgebende Kulturlandschaft, die Lage unmittelbar
an der Bundesstral3e sowie die raumliche Nahe zu den westlich der B3 gelegenen Wohngebieten be-
grunden die Notwendigkeit, Werbeanlagen hinsichtlich ihrer Ausgestaltung zu begrenzen. Der Bebau-
ungsplan trifft folglich die Festsetzung, dass Lichtwerbung in Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern
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unzulssig ist. Werbeanlagen (einschl. Fahnen und Pylonen) auf Dachflachen sind unzulassig. Fremd-
werbung ist unzulassig. Freistehende Werbeanlagen (Werbepylone) diirfen eine H6he von max. 10,0 m
Uber dem Gelande nicht Gberschreiten.

4.2 Einfriedungen

Da Grundstuckseinfriedungen in Abhangigkeit ihrer Ausfiihrung ungewollte Trennwirkungen entfalten
kénnen, sind ausschlieRlich gebrochene Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall, etc.) bis
zu einer Hohe von max. 3,0 m uiber der Gelandeoberkante zuziiglich nach innen abgewickeltem Uber-
steigschutz in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrduchern oder Kletterpflanzen
zulassig. Dies dient der Dokumentation der Eigentumsverhaltnisse, zum Schutz des Lagergutes der
ansassigen Betriebe vor Entwendung und der Eingriinung des Plangebietes. Um die Durchgangigkeit
fur bodengebundene Kleintiere zu erhalten, ist ein Mindestbodenabstand von 15 cm einzuhalten.

5 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 Satz 2 und 3 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind wasserrechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Gemal textlicher Festsetzung wird festgelegt, dass Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen
zu sammeln und zu verwerten ist. Die Festsetzung zur Verwertung von Niederschlagswasser nicht be-
grunter Dachflachen zielt darauf ab, den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren. Ziel
der Festsetzungen ist es, das Uberschissige Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwerten
(Brauchwassernutzung), sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen. Bezlglich der Verwertung von Niederschlagswasser wird dariiber hinaus auf die einschlagigen
Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes (8 37 Abs 4 HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (8§
55 WHG) verwiesen.

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 § 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 abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Der Umweltbericht ist der Begriindung als Anlage beigefugt. Auf die dortigen Ausfihrungen wird ver-
wiesen.
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6.2  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu beriicksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Fléachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie -planung wird im Zuge der weiteren Planverfahrens
zum Entwurf in die Planung integriert.

6.3 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 européaischen Vogelarten. In Planungs-
und Zulassungsvorhaben gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach
BNatSchG streng geschutzten Arten sowie fir européische Vogelarten mit ungunstigem Erhaltungszu-
stand. Arten mit besonderem Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fur diese tbrigen
Tier- und Pflanzenarten gilt jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit be-
sonderem Gewicht in der Abwagung zu berticksichtigen sind.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurden daher artenschutzrechtliche Untersuchungen vor-
genommen. Einerseits wurde bereits im Jahr 2014 ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fur den nord-
lichen Bereich des Plangebietes erstellt und dartiber hinaus in 2019 eine Aktualisierung und Untersu-
chung fur den Bereich der ehemaligen Teststrecke im Siiden des Geltungsbereiches.

Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass sich nach dem aktuellen Kenntnisstand durch den
Bebauungsplan keine Hinweise auf Verstol3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44
BNatSchG ergeben. Streng geschiitzte Pflanzenarten oder Arten der Anhénge der FFH-Richtlinie sind
im Wirkungsraum des Vorhabens nicht festgestellt worden. Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
und des Art. 13 der FFH-Richtlinie sind somit nicht relevant.

Fur die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fledermausarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
und die europaischen Vogelarten werden unter Beriicksichtigung von Vermeidungs- und Schutzmal3-
nahmen die Verbotstatbestande des § 44 des BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL nicht erfullt.

Zum Schutz von Reptilien sind die Baufelder vor dem Beginn von BaumalRnahmen durch eine fachkun-
dige Person zu kontrollieren und, wenn kein Nachweis erfolgt, frei zu geben. Bei einem Nachweis erfolgt
in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde vorgreifend zu den weiteren Baumaflinahmen die
Entwicklung von geeigneten Ersatzlebensraumen (Entwicklung/Pflege trockenwarmer Ruderal- und
Saumstrukturen, teils Gberstanden von lichten Gehdlzbestéanden; Ausstattung mit Sonnen- und Ver-
steckplatzen) vor dem Fang und der Umsiedelung der Tiere.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich geeignete Ausweichlebensrdume fur die betroffenen Indivi-
duen. Vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRRnahmen) sind nicht erforderlich.

Fur den Bebauungsplan ist keine Prifung der Ausnahmevoraussetzungen nach § 45 BNatSchG und
keine Befreiung geman § 67 BNatSchG erforderlich.
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Unabhangig davon werden MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffsminimierung werden aus
Sicht des Artenschutzes empfohlen. Die Empfehlungen aus den beiden vorliegenden Berichten werden
nachfolgend zusammengefasst:

e Bauzeitenbeschrankung: Rodungs- und Baufeldbefreiung

V1: Die Baustelleneinrichtung und die Rodung von Gehdlzen hat auf3erhalb der Brutsaison von
Vogeln und Flederméusen erfolgen. Es ist deshalb eine Rodung nur in der vegetationsfreien
Zeit von 01. Oktober bis zum 28./29.02. eines Jahres zulassig.

e Ausweisung von Flachen fur Malinahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

V2: Der zum Erhalt festgesetzte Gehdlzbestand angrenzend des Baufelds ist wahrend der Bau-
phase durch einen Bauzaun vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

e Einsatz anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel

V3: Zur Beleuchtung sollen Natriumdampf-(Nieder-)Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren
und geschlossenem Gehause oder LED-Lampen verwendet werden, deren Anlockung auf In-
sekten gering ist. Damit wird die Stérwirkung der von dem Gewerbegebiet ausgehenden Be-
leuchtung auf Végel und Flederméause in den umliegenden Flachen durch die gedampfte Licht-
wirkung vermindert.

e Vergramungsmalinahmen zum Schutz von Reptilien

V4. Zum Schutz von Reptilien sind die Baufelder vor dem Beginn von BaumalRnahmen durch
eine fachkundige Person zu kontrollieren und, wenn kein Nachweis erfolgt, frei zu geben. Das
jeweilige Baufeld ist vor der Kontrolle mit einem oben abgewinkelten oder tiberstehenden Foli-
enzaun gegen das Zuwandern von Reptilien von au3en zu sichern. Die mit Folienzaun abge-
zaunten Baufelder sind bei Anwesenheit eines Fachgutachters durch vorsichtiges Entfernen der
Vegetation und anschlieBendes Abschieben der oberen Bodenschicht mit einem Radlader suk-
zessive zu entwerten. Parallel zu diesen Arbeiten wird das Baufeld auf Zauneidechsen kontrol-
liert. Bei einem Nachweis erfolgt in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde vorgreifend
zu den weiteren BaumaRnahmen die Entwicklung von geeigneten Ersatzlebensraumen (Ent-
wicklung/Pflege trockenwarmer Ruderal- und Saumstrukturen, teils Uberstanden von lichten
Gehdlzbestanden; Ausstattung mit Sonnen- und Versteckplatzen) vor dem Fang und der Um-
siedelung der Tiere. Der Beginn der Bauarbeiten kann erst nach dem Nachweis der Funktions-
fahigkeit des Ersatzlebensraums erfolgen.

e Griunordnerische MaRnahmen:

M1: Die in der Plankarte im Bereich der festgesetzten Flachen fur die Erhaltung von Gehdlzen
vorhandenen Baume und Straucher sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die
an den Baumen angebrachten Nistkésten sind zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

M 1: Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen gemal § 9 BauGB. Die das Plangebiet umgebenden Geholzstrukturen und die
Eichengruppe auf der nordlichen Lagerflache sollten soweit wie mdglich zum Erhalt festgesetzt
werden.
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K1: Flachen fur Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,natirliche Sukzession“ Malinahme: Die vegetative
Entwicklung der Flache ist in allen Stadien sich selbst zu Uberlassen. Die vorhandenen heimi-
schen Laubgehdélze sind zu erhalten. Notwenige Pflegemal3nahmen sind auf die Randbereich
der Flache oder bei Aufkommen von Dominanzbestanden von nichtheimischen Pflanzenarten
Zu begrenzen.

K2: Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Feuchtbiotop® MaRnahme: Die Flachen zur Regen-
rickhaltung sind als unbefestigtes Becken anzulegen und durch Einsaat mit regionaltypischem
und standortgerechtem Krautersaatgut als Extensivgrinland oder durch verpflanzte Plaggen
aus den bestehenden und durch diesen Bebauungsplan tiberplanten artenreichen Graben und
feuchten Sdumen zu entwickeln. Alle Flachen sind anschlieend zweimal jahrlich zu mahen.
Das Schnittgut ist abzutransportieren, eine Dlingung ist unzuldssig. Untergeordnete technische
Bauwerke zu Zwecken der Regenriuickhaltung (z.B. Einlaufbauwerke) sind zuléssig.

K 3: Anlage von 10 m breiten Heckenstrukturen aus Laubgehdlzen mit vorgelagerten Hochstau-
denstreifen auf Flachen gemal § 9 BauGB rings um die Lagerflache im Norden des Plange-
biets.

6.4 Schutzgebiete

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

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber 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 Stralie Am Oberwerk ver-
legte PE-Leitung (DN 200) mit Trinkwasser erschlossen. Die Kapazitat der vorhandenen Anlagen und
Leitungen wird unter Beriicksichtigung der zusatzlichen gewerblichen Flachen im Bereich der ehemali-
gen Teststrecke im weiteren Verlauf des Verfahrens u.a. im Rahmen einer eigenstandigen Erschlie-
Bungs-Vorplanung Uberprift. Die Loschwasserversorgung ist gegenwartig im Bestand u.a. durch ein
Loschwasserbecken und die bestehende Trinkwasserversorgung gesichert. Weitere Details sind im
Zuge des vorliegenden Planverfahrens zu prifen und werden entsprechend mit den zustandigen Stellen
abgestimmt.

7.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserableitung ist Bestand. Die Entwasserung des Gebietes (Schmutzwasser, Oberflachen-
wasser) erfolgt Gber das bestehende Mischwasserkanalsystem Uber die StraRe Am Oberwerk (DN
1200). Darlber hinaus verlauft der verrohrte Kleinbach (DN 400) durch das Plangebiet.
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Der bisher unbebaute Bereich der ehemaligen Testrecke kann aus topographischen Griinden nicht an
die bestehende Infrastruktur in der StraRe Am Oberwerk angebunden werden. Hierfiir ist eine eigen-
sténdige Entsorgungstrasse sudwarts Richtung Holzheimer Strafe notwendig. Der Neubau eines Ka-
nalsystems muss bis zum Anschluss an der Abzweigung Fischwiesenweg gefuhrt werden. Gebietsin-
tern sind Regenrickhaltebecken vorgesehen, um das zum Abfluss gelangende Niederschlagswasser
dosiert in den 6ffentlichen Kanal oder alternativ in den verrohrten Kleinbach einzuleiten. Im Plangebiet
sind hierfur Flachen fur entsprechende Anlagen eingeplant. Die Moglichkeiten der Entwésserung wer-
den parallel zum Bauleitplanverfahren im Rahmen einer erschlieRungstechnischen Vorplanung erarbei-
tet und zum Entwurf in die Bauleitplanung integriert.

7.3 Wasser- und Heilquellenschutzgebiet

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen
Schutz- und/oder Uberschwemmungsgebietes. Der festgesetzte Oberhessische Heilquellenschutzbe-
zirk (Qualitative Schutzzone I1) grenzt im Osten in rund 170m Entfernung an.

Die Schutzzone |1l des Wasserschutzgebietes WSG Butzbach, Br. 1 und 2, ST Pohl-Gons befindet sich
in rund 500m noérdlich des Plangebietes.

7.4 Uberschwemmungsgebiete und oberirdische Gewasser

Uberschwemmungsgebiete sowie Quellen oder quellige Bereiche werden durch das Plangebiet nicht
beruihrt. Durch das Plangebiet verlauft der verrohrte Kleinbach, der nach Osten in Richtung Wetter ent-
wassert.

8 Altlastenverdéachtige Flachen und Kampfmittel

Das Regierungsprasidium Darmstadt — Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt — wurde vorab
bereits im Jahr 2014 beteiligt. Aufgrund der bisherigen Nutzungen auf dem Geléande sind verschiedene
Altstandorte bzw. Altablagerungen bekannt. Die Flachen wurden im Bebauungsplan entsprechend ge-
kennzeichnet. Im Folgenden wird der Inhalt des Schreibens vom Regierungsprasidium Darmstadt —
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt — vom 24. April 2014 aufgefthrt. Die Angaben sollen im
laufenden Bebauungsplanverfahren aktualisiert werden.

Daruber hinaus muss aufgrund der bis zum Anfang des letzten Jahrhunderts zuriickreichenden indu-
striellen Historie des Plangebietes vom Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Zweiten Weltkrieg
ausgegangen werden. Weitere Informationen werden im Zuge des Beteiligungsverfahrens vom Kampf-
mittelraumdienst des Landes Hessen eingeholt.

Zusammenfassung der Informationen des Regierungsprasidium Darmstadt — Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Frankfurt — vom 24. April 2014:

Auf dem von dem Bauleitplan betroffenen Gelande sind verschiedene Altstandorte bzw. Altablagerun-
gen bekannt. Auf eine konkrete Ausarbeitung von Auflagen wurde im Jahr 2014 von Seiten des Regie-
rungsprasidium Darmstadt zunéchst verzichtet. Die sich aus bodenschutz- und altlastenrechtlichen Be-
langen ergebende Erfordernisse hinsichtlich von Untersuchungen und Sanierungen wurde jedoch fir
die in Bearbeitung befindlichen Altstandorte zusammengestellt:
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Bodenschutzrechtliches Verfahren AZ 440 005 020 Wetzlarer Str. 113 (vom B-Plan Uberplant:
Nordteil Flurstiick Nr. 74/20):

Auf diesem Bereich sind Ablagerungen von Bauschutt bekannt, deren Auswirkungen auf das Grund-
wasser noch nicht ausreichend bekannt sind. Hinweis: Im Zusammenhang mit einer Abfallablagerung
liegen ggf. weitere auch abfallrechtliche Belange vor.

Erfordernisse Boden: Im Falle der Zufihrung einer Nutzung mit unversiegelten Flachen bei Verbleib der
Auffullung sind weitere Untersuchungen der obersten Deckschicht erforderlich.

Erfordernisse Grundwasser: Hier ist es als nachster Schritt erforderlich, Grundwasseruntersuchungen
durchzufuihren. Uber weiteren Handlungsbedarf aus bodenschutzrechtlicher Sicht kann erst nach Vor-
liegen der Untersuchungsergebnisse entschieden werden.

Ehemals Orenstein&Koppel - ALTIS-Schllissel-Nr. 440 005 020 001 013 (vom B-Plan Uberplante
Grundstiicke: Flurstiicks-Nrn. 51/4, 51/5, 51/6, 51/9, 51/7, 74/12,74/13, 51/9):

Das Areal wurde zwischen 1941 und 1988 gewerblich genutzt. Uberwiegend waren metallverarbeiten-
de Betriebe auf dem Gelande anséassig. Es wurde mit diversen umweltrelevanten Stoffen umgegangen
(Farben, Verdiinnung, Reinigungsmittel, Ole, Sauren, Kraftstoff, etc.). Augenscheinlich waren auf Be-
tonflachen Verunreinigungen zu erkennen. Es wurden auch Sonderabfalle (Schlamme und Strahimittel)
auf dem Geléande gelagert. Uberdies waren auf dem Gelande zwei Dieseltankstellen, ein Waschplatz
und eine Teststrecke (nicht vom B-Plan betroffen) vorhanden. Aul3erdem soll sich eine Ziegelei auf dem
Gelande befunden haben.

Von 1990 bis 1997 wurden auf dem 0.g. Gelande mehrere umwelttechnische Untersuchungen durch-
gefuhrt. Hier wurden z.T. erhebliche Belastungen des Bodens (MKW, PAK, Phenole), der Bodenluft
(LHKW, BTX) und des Grundwassers (LHKW) nachgewiesen. Die Verunreinigungen begriinden einen
Sanierungsbedarf.

In den flachig vorhandenen Auffullungen (Machtigkeit zwischen 0.5 m und 3 m) wurden Kontaminatio-
nen mit Schwermetallen, PAK, MKW und BTX festgestellt, lokal in z.T. sanierungsbedurftiger Héhe (Be-
wertung fur Gewerbegebiet) festgestellt.

Der vom B-Plan betroffene Gelandebereich wurde in verschiedene Untersuchungs-/ Schadensbereiche
aufgeteilt.

Bereich | (Flurstiick-Nrn. 51/4, 51/5, 51/6) Plateau und Parkflache:

Hier wurde ein ,blauer Schlamm® gefunden. Desweiteren wurden punktuelle Verunreinigungen des Bo-
dens durch Cyanide (max. 105.088 mg/kg), Quecksilber 10,3 (mg/kg) und PAK’s (max. 29 mg/kg) fest-
gestellt.

Bereich Il (Flurstiick-Nr. 51/7 nérdl. Bereich) Produktionsbereich:

Der Schaden in diesem Bereich wird charakterisiert durch sehr hohe BTEX und LHKW-Belastungen der
Bodenluft sowie hohe Phenol- und KW H18-Werte im Boden (max. 69,2 mg/m3 LHKW, 393,8 mg/m3
BTEX, 46,4 mg/kg Phenole).

Bereich Il (Flurstiick-Nr. 51/7 stidl. Bereich) Farbenlager:

Die Untersuchungen ergaben hier hohe Bodenluftverunreinigungen durch LHKW (46,7 mg/m3) und Bo-
denverunreinigungen durch PAK von max. 610 mg/kg.
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Bereich IV (Flurstick-Nr. 74/12) Dieseltankstelle:

Hier wurden sanierungsbedurftige Bodenverunreinigungen durch PAK’s (48 mg/kg) festgestellt.

Mit Bescheid vom 18.02.1999, Az.: IV/F-43.1/Do 440 005 020 001 013 wurde das im Auftrag der GVS
GmbH vorgelegte Sanierungskonzept und der Erganzungsbericht fur die Sanierung des Mediums Bo-
den fiir das Gesamtareal unter Auflagen genehmigt. Die Sanierung wurde begonnen, aber auf-grund
der Insolvenz des damaligen Eigentiimers (GVS) nur im Einfahrtsbereich Grundstlicksgrenze Butzba-
cher Weichenbau durchgefuhrt).

Es wurden von einem Grundpfandglaubiger weitere Untersuchungen des Bodens veranlasst. Es wurden
keine neuen ,Hotspots“ gefunden.

Im Grundwasser zeigten sich sanierungsbediirftige Belastungen mit LHKW (bis 2000 ug/l) in diversen
Grundwassermessstellen. Die Kontaminationen kommen nicht aus dem Oberstrom des Gelandes. Die
Grundwasserflurabstande variieren stark tber die Flache (von weniger als einem Meter bis 8 m laut
Messung 1995). Untersuchungen des Grundwassers laut Zustimmungsbescheid vom 13. November
2012 wurden durchgefiihrt, um einen Uberblick tiber die auf dem Gelande vorhandenen Grundwasser-
kontaminationen zu erhalten. Wiederum zeigten sich LHKW-Verunreinigungen. Eine Grundwassersa-
nierung wurde bisher nicht durchgefihrt.

Erfordernisse Boden:

¢ Die Bodensanierungen gemaR Bescheid vom 18.02.1999, Az.: IV/F-43.1/Do 440 005 020 001
013 sind durchzufihren.

e Esistdavon auszugehen, dass Eintragsstellen, die fir die Kontaminationen des Grundwassers
auf dem Gelande verantwortlich sind, vorhanden sind. Aufgrund der Vielzahl bereits durchge-
fuhrter Untersuchungen sind als nachster Untersuchungsschritt weitere Untersuchungen des
Bodens nicht zielfihrend. Diese kdnnen vermutlich aufgrund der Gréf3e der Flache nur als Zu-
fallstreffer gefunden werden, daher sind zunéchst mogliche Quellbereiche mittels Erkenntnisse
aus Grundwasseruntersuchungen und einer Historischen Recherche einzugrenzen.

e Ist ein Neubau geplant, ist das Gesundheitsamt zu beteiligen (wegen Einbau von Drainagen,
Diffusionssperren, 0.4. unterhalb des Gebaudes, um mdgliche Ausgasungen im Gebaudebe-
reich zu vermeiden).

e Unterhalb der Gewerbehallen wurden z.T. Kontaminationen festgestellt. Werden diese vollstén-
dig oder teilweise entfernt, sind hier erneut Untersuchungen durchzufuhren.

o Die Bewertung der Kontaminationen wurde fir die Nutzung ,Gewerbe“ durchgefiihrt. Wird das
Gelande einer anderen Nutzung zugefuhrt, sind die Kontaminationen erneut — in Abhéngigkeit
von der geplanten Nutzung — neu zu bewerten.

o Fachgerechte Entsorgung der ,freien Abfalle“ und der ,PAK-Halde® (ca. 300m3) auf dem Ge-
lande.

Erfordernisse Grundwasser:

Eine Grundwassersanierung steht noch aus. Zuvor sind weitergehende Untersuchungen erforderlich,
die der Erstellung eines Sanierungskonzepts dienen.

Schritte:
e Die vorliegenden Grundwasserergebnisse sind zu bewerten
o Eine genaue historische Erkundung des Gelandes ist erforderlich
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o Es sind Grundwassergleichenplane aufgrund friherer Wasserstandsmessungen zu er-
stellen.

o Erstellung von Schnittzeichnung unter Berlicksichtigung aller geologischen und hydro-
geologischen Kenntnisse zur Bewertung der Grundwassermessdaten und Platzierung
neuer GWM

o Prifen ob Pegel 6/99 und Pegel 1/99 gangbar zu machen sind.

o Durchfuhrung einer Einzelsubstanzbetrachtung (weshalb Verschiebung von: Trichlo-
rethen zu Tetrachlorethen im Vergleich zu friiheren Untersuchungen)

e Auf Basis der 0.g. Bewertung sind weitergehende Untersuchungen des Grundwassers zu kon-
zipieren und durchzufihren.

o Ausreichende Anzahl der vorh. Messstellen Uberprufen

o Gesamte auf dem Gelénde vorkommende Schadstoffpalette der verwendeten Betriebs-
stoffe ist im Grundwasser zu untersuchen (bislang nicht erfolgt).

o Eingrenzung der einzelnen Schadensherde und Fahne (Lange und Breite) der Grund-
wasserkontamination.

o Berucksichtigung der Untersuchungsergebnisse des Sidrohrbau-Geléndes

o Auf der Grundlage der Grundwasseruntersuchungen ist ein Sanierungskonzept zur
Grundwassersanierung zu erstellen.

Betriebsgelande der Firma Sutdrohrbau GmbH & Co -ALTIS-Schlissel-Nr. 440 005 020 001 017-
(vom B-Plan Uberplante Grundstiicke: Flursticks-Nrn. 74/4, 74/7, 74/6 alt (jetzt 74/20, 74/22- alt-
lastenverdachtig):

Das Geléande wurde von 1919 bis heute industriell genutzt. Im Rahmen der historischen Recherche
wurden auf dem Geléande potenzielle Verdachtsflachen ermittelt. Durch die bekannten Nutzungen auf
dem Geléande ist von einem Einsatz mit unterschiedlichen betriebsspezifischen Stoffen auszugehen.
Diese sind: LHKW, Mineraldlkohlenwasserstoffe, BTX, PAK, Schwermetalle, Cyanide.

Die bisher auf lInrem Gelande durchgefiihrten Untersuchungsergebnisse zeigen, dass das Grundwasser
des oberen als auch des tieferen Grundwasserleiters mit leichtfliichtigen, chlorierten Kohlenwasserstof-
fen (LHKW) in sanierungsbedurftiger Hohe verunreinigt ist. Detaillierte Kenntnisse Uber die Eintrags-
stellen liegen bisher nicht vor. Von einem Eintrag der Kontaminationen auf dem Grundstiick selbst ist
auszugehen. Deshalb sind weitere umwelttechnische Untersuchungen des Grundwassers und des Bo-
dens erforderlich.

Unter der ALTIS-Schlissel-Nr. 440 005 020 001 026 ist ein Schadensfall mit Diesel mit dem Status ,in
der Sanierung“ eingetragen. Zustandige Behdrde hierfir ist die Untere Wasserbehdrde.

Erfordernisse Boden und Grundwasser:

e Es sind Boden— und Grundwasseruntersuchungen gemaf Bescheid vom 22. September 2009
erforderlich. Untersuchungsergebnisse wurden bisher nicht vorgelegt.

o Der Bereich fur die geplante sensible Nutzung (Unterkunft von Menschen) ist gesondert zu un-
tersuchen und zu bewerten (Konzeptvorlage erforderlich).
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Aktualisierung des Kenntnisstandes bzgl. Altlastenthematik betr. Flurstiick Nr. 74/20:

Fur das Flurstlick Nr. 74/20 wurde dariiber hinaus in 2020 durch das Biiro bwu Boden | Wasser |[Umwelt,
Heinz & Partner ein aktualisierter Sachstandsbericht zur Verfiigung gestellt. Dieser Bericht stellt die
Situation wie folgt dar:

Nach umwelttechnischen Untersuchungen, zuletzt in den Jahren 2012 bis 2015 liegt in einem Bereich
des Flurstiicks Nr. 74/20 eine bis zu 5 m méachtige Auffillung aus illegal abgelagerten Abféllen (Bo-
denaushub und Bauabfalle). Der untere Teil der Auffiillung zeigt eine stark wechselnde Zusammenset-
zung aus Bodenmaterial und Bauschutt und daneben auch Hélzern und sonstigen (Bau-)Abfallen. Trotz
teilweise erhdhter Schadstoffgehalte in Bodenproben waren keine Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den Pfad Boden-Mensch (direkter Kontakt) tiberschritten.

Auch die Ergebnisse einer im Dezember 2015 durchgefiihrten Grundwasseruntersuchung und einer
frheren Untersuchung einer Wasserprobe aus einem Kanal sprechen gegen eine Feststellung der Fla-
che als Altlast im Sinne der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Aufgrund der
geringen Mobilitét der Schadstoffe und naturlichen Ruckhalteprozesse in der Auffillung selbst sowie
der hydrogeologischen Gegebenheiten am Standort wird angenommen, dass aus der Auffiillung kein
wesentlicher Schadstoffeintrag in das Grundwasser erfolgt.

Erfordernisse Boden:

Im Falle eines geplanten Verbleibs eines groRen Teils der illegal abge-lagerten Materialien auf dem
Grundstlck ist zu klaren, ob und in welcher Weise diese (baulich) verwertet werden kénnen.

Erfordernisse Grundwasser:

Zur Absicherung der Befunde der zwischen 2012 und 2015 durchgefihrten Untersuchungen und davon
abgeleiteten Annahme, nach denen das Grundwasser aus dem Untergrund der Auffillung nicht durch
Schadstoffe belastet ist, ist eine ergdnzende Untersuchung des oberflachennahen Grundwassers am
Rand der Auffillung durchzufiihren.

Erlauterungen:

Nach den von dem umwelttechnischen Ingenieurbiiro bwu Boden | Wasser |Umwelt, Heinz & Partner
zwischen September 2012 und April 2013 durchgefiihrten Untersuchungen [1] liegt in einem Teilbereich
des Nordteils von Flurstiick Nr. 74/20 eine bis ca. 5,00 m méchtige Auffullung (Verfillung eines friiheren
kunstlichen Gelandeeinschnitts) vor. Die Aufflllung besteht aus einer bis zu 2,00 m dicken oberen und
einer zwischen ca. 2,70 und 5,00 m machtigen unteren Auffullungsschicht. Die obere Auffullungsschicht
bestand an den Unter-suchungsstellen zum weit Uberwiegenden Teil aus feinsandig-feinkérnigem Bo-
denmaterial und enthielt nur 6rtlich insgesamt geringe Anteile an Fremdmaterialien. Die méchtigere un-
tere Auffullungsschicht war sehr inhomogen zusammengesetzt. Sie bestand hauptséchlich aus Boden-
material und Bauschutt; daneben enthielt sie zahlreiche Hoélzer (u.a. Baumstamme und Aste) und an-
dere organische Materialien und bis zu ca. 10 M.-% sonstige (Bau-)Abfalle.

Nach der chemisch-analytischen Untersuchung einer Bodenprobe war die obere Auffiillungsschicht
nicht durch Schadstoffe belastet (1 Bodenmischprobe). In den 5 Bodenmischproben aus der unteren
Auffullungsschicht wurden im Feststoff teilweise erhdhte Schadstoffgehalte gemessen; die Eluate
(wassrige Auszuge) dieser Proben wiesen dagegen keine Schadstoffbelastung auf.
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Die Bewertung der Analysenergebnisse ergab keine Uberschreitung der Priifwerte der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir den Pfad Boden-Mensch (direkter Kontakt).

Die Ergebnisse der im Dezember 2015 durchgefuhrten Grundwasseruntersuchungen [2] erbrachten
keine Hinweise auf einen Schadstoffeintrag in das Grundwasser. Dies wird auf die geringe Mobilitat der
Schadstoffe und natirliche Ruckhalteprozesse in der Auffullung selbst sowie die hydrogeologischen
Gegebenheiten am Standort zuriickgefihrt.

Durch die bisherigen Untersuchungen konnte aber noch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden,
dass auch das oberflachennah, durch den Schotterunterbau eines friiheren Gleises und/oder einen ver-
muteten Entwasserungsgraben, abflieBende bzw. abgeleitete Grundwasser durch Schadstoffe belastet
ist. Eine Ende November/Anfang Dezember 2012 durchgefiihrte Untersuchung einer Wasserprobe aus
einem Kanal ergab keine Schadstoffbelastung. Da aber nicht eindeutig zu klaren war, ob das unter-
suchte Wasser aus dem Untergrund der Auffullung stammte, konnte aus dem Befund nicht mit Sicher-
heit gefolgert werden, dass aus dem Auffullungskérper keine Schadstoffe in das Grundwasser ausge-
tragen werden. Eine zuletzt im Untersuchungsbericht vom September 2016 als Option vorgeschlagene
ergdnzende Untersuchung des oberflachennah abflieRenden Grund-wassers am sidlichen Rand der
Auffillung wurde bisher nicht durchgefuhrt.

Die Zusammenfassung und Ergdnzende Erlauterung basieren auf folgenden Untersuchungsberichten:

[1] Umwelttechnische Untersuchungen zur Ermittlung des Umweltgefahrdungspotenzials einer
Auffillung auf dem Grundstiick Gemarkung Butzbach, Flur 5, Flurstiick 74/6. Boden- und Ge-
wasserschutz Heinz, Schuller und Partner; 22.05.2013

[2] Auffillung auf dem Grundstiick Gemarkung Butzbach, Flur 5, Flurstick 74/20 (teilweise) -
Grundwasseruntersuchung vom Dezember 2015. BWU Boden - Wasser - Umwelt - HEINZ &
PARTNER — Geologen; 16.09.2016

9 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berticksichtigen. Ferner wurde
den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdaumt, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung erganzt und auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestérkt.

Beachtlich ist insbesondere die vorgenommene Ergédnzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1
Abs. 5 Satz 2 und § la Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitpléane (88 5 und 9
BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen
und effizienten Nutzung von Energie (8 248 BauGB). Seit der BauGB-Novelle 2011 kdnnen im Bebau-
ungsplan beispielsweise gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen
zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&auden oder bestimmten sonstigen baulichen
Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaRhahmen firr die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung
getroffen werden mussen, festgesetzt werden.
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Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdriickliche Zuléassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen hingewiesen. Weiterhin kann auf die speziel-
len energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimm-
ter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten
und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) wer-
den die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeener-
giebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge
der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentli-
chen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des Energie-
verbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich
vermieden werden.

Das Plangebiet grenzt westlich an den raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes ,Degerfeld” (1968) auf, der fiir seinen Geltungsbereich im Wesentlichen ein mehrfach gegliedertes
Reines Wohngebiet, Flachen fir den Gemeinbedarf und 6ffentliche Grunflachen fur anteilig Schule und
Sportplatz ausweist. Dariiber hinaus ist dabei auch die Erweiterung und teilweise Uberplanung dieses
Bereiches zu erwéhnen. Das Bauleitplanverfahren fur den Bebauungsplan ,Degerfeld-Nérdlich Haydn-
stralBe” befindet sich derzeit im Aufstellungsverfahren. Dabei ist zu beachten, dass zwischen Reinem
Wohngebiet und Bundesstral3e bereits ein Larmschutzwall vorhanden ist, welcher die Einwirkung von
Immissionen auf die hier vorhandene Wohnbebauung reduziert.

Zur Wahrung des Trennungsgrundsatzes und zur Vermeidung von immissionsschutzrechtlichen Kon-
flikten wird fur den Bereich des Teilbaugebietes 1 ein eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt. Das
vorliegend ausgewiesene eingeschrankte Gewerbegebiet, in dem nur nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe zuldssig sind, entspricht seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach weiterhin dem Typus
des Gewerbegebietes. Der Unterschied zu einem Mischgebiet besteht darin, dass eine (allgemeine)
Wohnnutzung hier nicht vorgesehen ist. Im Hinblick auf den Stérungsgrad der in einem eingeschrénkten
Gewerbegebiet zuldassigen Gewerbebetriebe besteht dagegen zu einem Mischgebiet kein Unterschied.

Bereits im Rahmen des im Jahr 2006 begonnenen Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Stellungnahme zum Bebauungsplan erstellt, in welchem die Gesichtspunkte des Larmschutzes auch
unter dem Aspekt der gewerblichen Gerauschvorbelastung durch vorhandenes Gewerbe untersucht
wurden.

Zusammenfassend wurde damals festgestellt, dass einer nachtlichen uneingeschréankten Nutzung der
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor allem das Reine Wohngebiet mit entsprechend
niedrigen Immissionsrichtwerten westlich der Bundesstral’e B 3 entgegensteht. Dariiber hinaus ist die
bestehende Bebauung im Bereich der Holzheimer StraBe / Ecke Birkenweg zu nennen, der seinerzeit
als Allgemeines Wohngebiet und entlang der Holzheimer Stral3e als Mischgebiet eingestuft wurden.
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Bebauungsplan ,Degerfeld” (1968) und Bebauungsplan ,Degerfeld-Nordlich HaydnstraRe®
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Geltungsbereich ,Degerfeld” (1968)

Quelle: Stadt Butzbach, genordet ohne MaR3stab

GemaR § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu unterrichten
und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung nach § 2 Absatz 4 aufzufordern. Auf Basis der einzuholenden Stellungnahmen werden im wei-
teren Verfahren in Abstimmung mit den relevanten Behorden ggf. weitere schalltechnische Untersu-
chung erforderlich, die dann im weiteren Planungsverlauf Eingang in die Planunterlagen und ggf. auch
Festsetzungen finden werden.

11 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* fihrt 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. (...) Ihre beinahe kolos-
sale Gliederung mit Pfeilern, die von einen architravartigen Element Uberfangen werden, verrat einen
anspruchsvollen Gestus. Neben der architektonischen Gliederung ist es bereits die reine GroRRe, die der
Halle unter den Industriebauten Hessens aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg einen besonderen Rang
zuweist. Nordlich der Halle rahmt ein Verwaltungsbau den Zutritt zum Werk. Das zweigeschossige Ge-
baude, fur die Entstehungszeit ebenfalls vor dem Ersten Weltkrieg konventioneller gestaltet, ist aufgrund
seiner identitatsstiftenden Funktion ebenfalls als Kulturdenkmal zu bewerten. (...).
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Kulturdenkmaler
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Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG

Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG
(Gesamtanlage)

Quelle: Denkmaltopografie ,Wetteraukreis 11

Zur Beachtung im Vollzug wird folgender Hinweis in die Plankarte aufgenommen:

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich zwei nach § 2 Abs.
1 HDSchG eingetragene Kulturdenkmaler. Es handelt sich hierbei um den Verwaltungsbau und die
Werkhalle der Berlin-Anhaltischen Maschinenbau AG (BAMAG). Innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes befindet sich aul3erdem eine denkmalgeschitzte Gesamtanlage nach §
2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG. Fur Vorhaben an Kulturdenkmalern im Sinne § 16 Abs. 1 HDSchG bedarf es
der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde. Vorhaben im Umfeld von Denkmélern kénnen gemani §
16 Abs. 2 HDSchG genehmigungspflichtig sein.

Zur Sicherung von Bodendenkméalern wird zur Berilicksichtigung bei Bauplanung und Ausfihrung, den
eigentlichen Adressaten, ein Hinweis auf den unmittelbare Rechtswirkung entfaltenden § 21 HDSchG
aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemal § 21
HDSchG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. 8 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.

12 Sonstige Infrastruktur

Das Plangebiet kann tiber vorhandene Anlagen fir die Versorgung mit Gas und Elektrizitat sowie Tele-
kommunikation versorgt werden. Im Plangebiet verlauft im Bereich der Stralle Am Oberwerk eine Gas-
Hochdruck-Leitung. Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Lei-
tungen zu beachten. Insbesondere sind Pflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefahrdung der
Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist.
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13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S. der 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

14 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

241.657,90 m?2

Gewerbegebiete (GE)

91.612,30 m?

Industriegebiete (Gl)

125.680,80 m?

In GE/GI enthalten: Flachen fur Anpflanzungen von Baumen,

N . 7.293,10 m?
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
In GE/GI enthalten: Flachen fur Erhaltung von Baumen,
N . 6.794,41 m?
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
StraRenverkehrsflachen 1.925,50 m?
Priv. ErschlieBungsstralien 14.000,00 m?
Bahnanlagen 4.155,50 mz
Flachen fur die Ver- und Entsorgung 1.027,40 m2
MaRnahmenflachen ,Natirliche Sukzession® 3.255,95 m2

15 Anlagen und Gutachten

o Dr. Jorg Weise: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industrie-

gebiet Nord", Planstand: 09.05.2020
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