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1 Vorbemerkungen

1.1 Planerfordernis und -ziel

Die in der nérdlichen Wetterau gelegene Stadt Butzbach Gbernimmt eine wichtige Funktion als Wohn-
standort fur die im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main arbeitende Bevdlkerung. Die Lebenshaltungs-
kosten sind im Ballungsraum sehr hoch und das Angebot an bezahlbarem Wohnraum Uberschaubar.
Aufgrund der glnstigen Lage und der guten Verkehrsanbindung nach Frankfurt, GieBen, Hanau und
Wetzlar in Verbindung mit einem adaquaten Angebot an Infrastruktur- und Versorgungs-, Freizeit- und
Kultureinrichtungen und einem hochwertigen Naturraum entfaltet die Stadt Butzbach in dieser Hinsicht
eine durchaus hohe Attraktivitat. Dies dokumentiert sich auch in der anhaltenden Nachfrage nach Bau-
grundsttcken fir eine Wohnnutzung, die nicht zuletzt zu der in der Vergangenheit zu beobachtenden
positiven Bevdlkerungsentwicklung gefihrt hat. Um der stetigen Nachfrage an Wohnraum gerecht zu
werden, stellt sich die Stadt Butzbach der stadtebaulichen Aufgabe und wird zur Starkung des Wohn-
standortes aktiv. Die Stadt Butzbach verfolgt hierbei die Strategie der Innen- und AuBenentwicklung,
um neuen Wohnraum zu projektieren. Hierbei werden zun&chst die vorhandenen Innenentwicklungspo-
tenziale Uberprift. Zu den MaBnahmen der Innenentwicklung gehdren u.a. auch mehrere Konversions-
projekte, wie z. B. das Landgrafenschlossgelande, das Tréstergelédnde, die Amerikanische Wohnsied-
lung und der ehemalige Motorpool. Es zeigt sich jedoch, dass die MaBnahmen der Innenentwicklung
allein zur Deckung des Bedarfs nicht ausreichen, sodass es der zusatzlichen Ausweisung von Sied-
lungsflachen auch im baulichen AuBenbereich bedarf.
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 03/2020), bearbeitet

Der Regionale Flachennutzungsnutzungsplan 2010 stellt im nérdlichen Randbereich des Stadtteils Nie-
der-Weisel Flachen fur eine Siedlungsentwicklung dar, die die Stadt Butzbach mit der vorliegenden
Bauleitplanung planungsrechtlich entwickeln mdchte. Hierdurch kann ein weiterer Beitrag zur Deckung
der stetigen Nachfrage an Wohnraum geleistet werden. Der Standort bietet sich zudem fir eine Sie-
dungsentwicklung an, da der hier vorhandene Bauhof verlegt werden soll und die bereits baulich vorge-
pragte Flache einer anderweitigen Nutzung zugefiihrt werden kann.
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach hat hierzu in ihrer Sitzung am 25.04.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Engelsberg Nordwest” beschlossen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung. Mit der Planung sollen die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bedarfsorientierte stadtebauliche Entwicklung in zwei
Bauabschnitten auf einer Flache von rd. 3,4 ha geschaffen werden, wobei auf das Nettowohnbauland
eine Flache von rd. 2,7 ha entféllt. Zur Ausweisung gelangt ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir rd. 50 Bauplatze sowie die Ausweisung von StraBBenverkehrs-
flachen zur Sicherung der zugehérigen ErschlieBung. Angestrebt wird vorwiegend eine lockere und of-
fene Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern, Gberwiegend als freistehende Einzelhduser. Im Be-
reich des Bauhofes, indem bereits eine Reihenhausbebauung vorhanden ist, kann erganzend eine in-
tensivere Nutzung des Fl&dchenpotentials im stadtebaulich vertrédglichen MaBBe erfolgen. Zur Wahrung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden unter anderem Festsetzungen zum Maf3 der bau-
lichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften und wasserrechtliche Festsetzungen formuliert. Hinzu kom-
men Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung und Eingriffsminimierung sowie die Regelung des
naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Ausgleichs.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Engelsberg Nordwest” begrindet zudem keinen Widerspruch
zu dem Bebauungsplan ,Hinter der Mauer*, da die der Stadt Butzbach vom Regionalen Flachennut-
zungsplan (RegFNP) zugestandene Ausweisung von 100 ha Wohnbauflache noch nicht ausgeschépft
ist und die Nachfrage nach Wohnbauland gerade in den autobahnnahen Stadtteilen unverandert anhalt.

Der Nachfrageiliberhang an Wohnbauland in der Stadt Butzbach sowie die Attraktivitdt des Stadtteils
Nieder-Weisel als Wohnstandort sind offenkundig und begriinden die geplante Siedlungsentwicklung
am Nordwestlichen Rand des Stadtteils Nieder-Weisel. Weiterhin besteht hier gerade auch im Hinblick
auf die abwéagungsbeachtlichen Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 2 und 3 Baugesetzbuch Handlungsbedarf.
Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die Wohnbeddrfnisse der Bevélkerung,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevdlkerung und die Anforderungen an kostensparendes Bauen sowie die Bevdlkerungsentwick-
lung zu bertcksichtigen. Hinzu kommen die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung, ins-
besondere die BedUlrfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen. Diesem Auftrag
will der vorliegende Bebauungsplan gerecht werden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Plankarte 1) umfasst in der Gemarkung Nieder-
Weisel Flur 8, die Flurstlicke 69, 70 tiw., 71 tlw., 72 tlw., 73 tlw., 74 tlw., 75 tiw., 78 tlw., 79 tlw., 173 tlw.,
203, 204, 205, 206/1, 206/2, 207 und 209, 208/1, 208/2, 208/3, 208/4, 208/5, 208/6, 210 tiw., 54 tlw.
sowie in der Flur 1 die Flursticke 698/14, 803 und 757/1 (alle teilweise).

Das Plangebiet besteht gréBtenteils aus landwirtschaftlich genutzten Flachen (zwei Ackerflachen, zwei
Glatthaferwiesen mit Obstbdumen), verwilderten Garten und einem bebauten Bereich, bestehend aus
dem ehemaligen Bauhof unmittelbar an der B 3 sowie den Anwesen 80, 82 und 84 der BiichnerstraBe.

Die Topografie des Plangebietes lasst sich als relativ eben und leicht in Richtung Osten geneigt, be-
schreiben. Es wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: BundesstraBBe 3 und angrenzende landwirtschaftlich genutzte Flache

Osten: Wohnbebauung (Bebauungsplan ,Am Heidebrunnen und Am Engelsberg®)

Stden: Wohnbebauung, Grinland- und Ackerflachen, verwilderte Kleingarten mit
Streuobstbestanden
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Westen: Grinland- und Ackerflachen

Bereich des Plangebietes

(Eigene Aufnahmen)

Im Umgriff des so begrenzten rdumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 3,88 ha. Davon
entfallen rd. 2,71 ha auf das Allgemeine Wohngebiet, rd. 1,0 ha auf die StraBenverkehrsflachen einschl.
der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, rd. 0,03 ha auf die Flachen fir die Ver- und Ent-
sorgung und rd. 0,15 ha auf Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Blihwiese (Plankarte 1).

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan eine externe AusgleichsmaBnahme zur Wirdigung artenschutz-
rechtlicher Belange mit dem Entwicklungsziel Streuobstwiese und Feldgehélz in der Gemarkung Nieder-
Weisel, Flur 8, Flurstiick 8 teilweise fest. Die Flache betragt rd. 0, 27 ha.

Entwurf - Planstand: 20.03.2020 6
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1.3 Regionalplanung / Vorbereitende Bauleitplanung

Ausschnitt RegFNP210

AusgleichsmaBnahme
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Der Regionale Flachennutzungsplanzeio (RegFNP2010) stellt das Plangebiet gréBtenteils als Wohn-
baufldche, geplant sowie als Flache fir den Gemeinbedarf Bestand dar. Der Bebauungsplan ist insoweit
aus dem RegFNP2o10 entwickelt. Weiterhin stellt der RegFNP2010 im siidwestlichen Bereich Okologisch
bedeutsame Flachennutzung mit Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft bzw. Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft sowie flir besondere
Klimafunktionen dar. In diesem Bereich ist der Bebauungsplan nicht aus dem Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 entwickelt. Die Stadt Butzbach wird eine Anpassung in diesem Bereich im Zuge der
anstehenden Anderung des RegFNP 2010 beantragen. Dariiber hinaus befindet sich die geplante Aus-
gleichsmaBnahme, die insbesondere als ErsatzmaBnahme betroffener Vogelarten dient, innerhalb der
Flache fur die Landbewirtschaftung, welches durch ein Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen
Uberlagert wird. Aufgrund der geringen Flachengré3e und den hier vorgesehenen MaBnahmen zum
Natur- und Artenschutz (Blihwiese, Feldgehdlz, Streuobstwiese) werden die Grundzlige nicht berlhrt.

Dariiber hinaus sind auch die nach der raumordnerischen Zielvorgabe 3.4.1-9 im Rahmen der Bauleit-
planung fir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende auf das Bruttowohnbauland bezogene
Dichtevorgaben einzuhalten:

« im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

« in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

Entwurf - Planstand: 20.03.2020 7
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+ im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohnein-
heiten je ha,

+ im GroBstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Der Stadtteil Nieder-Weisel ist dabei dem landlichen Siedlungstyp mit der Vorgabe von 25 bis 40
Wohneinheiten je Hektar zuzuordnen. Die unteren Werte dirfen dabei nur ausnahmsweise, z.B. durch
die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteiles oder
durch das Vorliegen topografischer, dkologischer und klimatologischer Besonderheiten, unterschritten
werden. Die Wahrung der raumordnerisch maximal zuldssigen Dichtewerte auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung erfolgt vorliegend Uber die Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen je
Wohngebéaude bzw. je Grundstiicksflache im Allgemeinen Wohngebiet.

Das Bruttowohnbauland umfasst den gesamten Bereich des Plangebietes (Plankarte 1) abzuglich der
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit dem Entwicklungsziel Blihwiese und somit eine Flache von rd. 3,7 ha. Dies entspricht dem regio-
nalplanerischen Ziel, ca. 93 bis max. 148 Wohneinheiten auf dem in Rede stehenden Plangebiet zu
schaffen. Die Stadt Butzbach plant gemaf Aufteilungsvorschlag des Bebauungsplanes derzeit die Ent-
wicklung von ca. 43 Baugrundstlcken im ersten Bauabschnitt fir eine Bebauung mit Ein- und Zweifa-
milienh&usern. Legt man hierbei eine Bebauung mit durchschnittlich 1,5 Wohneinheiten je Baugrund-
stiicke zu Grunde, ergeben sich rechnerisch fir den 1. Bauabschnitt rd. 65 Wohneinheiten. Fir den
zweiten Bauabschnitt ist die weitere Entwicklung von 8 Baugrundstiicken vorgesehen, wobei hier auch
eine héhere Wohndichte méglich ist. Bei durchschnittlich angenommenen 3,5 Wohneinheiten je Bau-
grundstiick ergeben sich fiir den zweiten Bauabschnitt zusatzlich 24 Wohneinheiten zzgl. Bestehende
Reihenausbebauung. Fir das gesamte Neubaugebiet ergeben sich rechnerisch 96 Wohneinheiten. Da-
mit bewegt sich die Planung in dem zuldssigen Rahmen und die regionalplanerische Zielvorgabe zur
Siedlungsdichte kann im vorliegenden Baugebiet eingehalten werden.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet grenzt an den raumlichen Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Am
Heidebrunnen und Am Engelsberg“ (1965), der fir seinen Geltungsbereich fir die an das Plangebiet
angrenzenden Bauzeilen ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Die Art der baulichen Nutzung des Be-
bauungsplanes ,Am Heidebrunnen und Am Engelsberg“ wird im vorliegenden Bebauungsplan folglich
fortgesetzt. Auch bezlglich des MaBes der baulichen Nutzung bildet der rechtskréaftige Bebauungsplan
die Orientierung, damit ein nahtloser Ubergang zwischen Bestandsbebauung und geplanter Siedlungs-
entwicklung erfolgt.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen 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 Médglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten z&hlen kén-
nen.

Entwurf - Planstand: 20.03.2020 8
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Fir 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 Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Die Stadt Butzbach ist seit Jahren bestrebt, Flachen im Innenbereich einer baulichen Nutzung zuzufih-
ren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, was sich auch anhand bereits
durchgefuhrter oder aktuell laufender Bauleitplanverfahren nachvollziehen l&sst. Hierzu betreibt die
Stadt u.a. mehrere Konversionsprojekte, wie z. B. das Landgrafenschlossgelande, das Troster-Ge-
l&nde, die US-Housing-Area und der ehemalige Motorpool. Hinzu kommen Wohngebietsentwicklungen
wie bspw. Butzbacher Farbenfabrik, das ehemalige Postgelande Weiseler StraBe 50, das Gelande der
ehemaligen Papierfabrik in der Weiseler StraBe und schlieBlich die Nudelfabrik Heil. Des Weiteren ist
ein Baullickenkataster erstellt, welches regelmaBig fortgeschrieben wird.

Die Stadt Butzbach steht allerdings auch einer entsprechend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrund-
stlicken gegeniber, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen nicht mehr entsprochen werden kann.
Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Auf3enbe-
reichs ein neues Wohnquartier entwickelt werden, das Gebiet wird sich hierbei in die gesamtraumliche
stadtebauliche Entwicklung im Stadtteil Nieder-Weisel einfligen und ist zudem zur Deckung eines kurz-
und mittelfristigen Wohnsiedlungsbedarfs geeignet. Ferner wird zur Entwicklung des Baugebietes auf
die bereits im RegFNP dargestellten Bauflachen zurlickgegriffen.

Die Belange des Bodenschutzes werden dartber hinaus im Rahmen der Umweltprifung und der Er-
stellung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bericksich-
tigt. Zudem kann etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen,
Garagenzufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie durch weitere eingriffsminimieren-
de Festsetzungen im Bebauungsplan ein Beitrag zum vorsorgenden Bodenschutz geleistet werden.
Dartber hinaus verfolgt die Stadt Butzbach die planerische Absicht, den Bauhof zu verlagern, wodurch
die bereits anthropogen vorgepragten Flachenpotentiale fir die Schaffung von Wohnraum genutzt wer-
den kénnen. Hierdurch kann eine sinnvolle Fortfiihrung des derzeitigen Siedlungsrandes erfolgen und
gleichzeitig wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Das Plangebiet ist gemaB Darstellung im RegFNP fir eine Siedlungsentwicklung vorgesehen, sodass
diesem Aspekt der Vorrang einzurdumen ist. Dennoch gilt es néher auf die Belange der Landwirtschaft
einzugehen, da unbestritten ist, dass es bei der Entwicklung des Baugebietes zu einem Verlust an land-
wirtschaftlichen Flachen mit einer Ackerzahl von 70 Punkten kommen wird. Dies ist insoweit zu berick-
sichtigen, als dass die Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange in die Abwagung einzustellen ist. Die-
ser Betroffenheit stehen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen des vorliegenden Bau-
leitplanverfahrens nunmehr konkret unter anderem die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedjirf-
nisse der Bevélkerung, die Bevolkerungsentwicklung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung sowie die Fortentwicklung vor-
handener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegeniber.
Des Weiteren erfolgt die Erbringung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs lber eine Okokontomaf-
nahme, was zeigt, dass die Stadt Butzbach danach bestreb ist, die Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen auf das notwendige MaB zu reduzieren. Lediglich zur Wirdigung der artenschutz-
rechtlichen Belange muss zur Herstellung eines funktionalen Ausgleichs auf landwirtschaftliche Flachen
zuriickgegriffen werden.
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1.6 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB

25.04.2018
Bekanntmachung: 11.09.2018

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB

17.09.2018 — 22.10.2018
Bekanntmachung: 11.09.2018

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger

Anschreiben: 12.09.2018

Tréager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB

Frist 22.10.2018

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -
§ 3 Abs. 2 BauGB

Bekanntmachung: __.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Anschreiben: __.

offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs.2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

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

Der Bebauungsplan (qualifizierter Bebauungsplan) wird im zweistufigen Verfahren mit Umweltpriifung
aufgestellt und durchgefinhrt.

2  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Nieder-Weisel, unmittelbar angrenzend
zur klassifizierten BundesstraBe 3 (B 3, Butzbacher StraBBe). Die ErschlieBung des Plangebietes ist in
zwei Bauabschnitten vorgesehen. Die verkehrliche Abwicklung des planinduzierten Verkehrs des 1.
Bauabschnittes erfolgt Gber die Anbindung an die stédtische ErschlieBungsstraBe Hauser Chaussee
und weiter Uber die GroBBe JahnstraBe an die Butzbacher StraBe. Fir den zweiten Bauabschnitt ist eine
direkte Anbindung an die BundesstraBBe vorgesehen. Diesbezliglich gab es im Vorfeld der Planung be-
reits Abstimmungsgesprache zwischen dem StraBenbaulasttrdger Hessen Mobil und der Stadt Butz-
bach.

Zur Beurteilung der Verkehrssituation und zum Nachweis der Leistungsfahigkeit des geplanten Knoten-
punktes B 3/ Baugebiet Engelsberg wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt, die den Planunterlagen
als Anlage beigeflgt ist. Das Ergebnis ist nachfolgend auszugsweise dargelegt. Fir weiterfihrende In-
formationen wird auf das beigefligte Verkehrsgutachten verwiesen.

Das heutige Verkehrsautkommen im Umfeld des geplanten Baugebietes ,,Engelsberg Nordwest” wurde
durch eine Verkehrszdhlung an der Einmindung des bestehenden Bauhofes auf die B 3 erfasst. Fir
den Planfall wurden die Verkehrsbelastungen in den Spitzenstunden am Vormittag und am Nachmittag
prognostiziert und eine Verteilung am Knotenpunkt bestimmt. Dabei wurde neben dem zusétzlichen
Verkehr durch das Wohngebiet, eine allgemeine Verkehrszunahme und eine pauschalen Beaufschla-
gung an Pkw-Fahrten aufgrund des angrenzenden Wohngebietes sowie der neue Standort des
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Bauhofes berticksichtigt. Die zusétzliche Verkehrsbelastung durch das geplante Baugebiet ist in der
Spitzenstunde am Nachmittag mit 28 Kfz/h gréBer als in der Spitzenstunde am Vormittag mit 21 Kfz/h.
Durch die allgemeine Verkehrszunahme verkehren in der Spitzenstunde vormittags 80 Kfz/h und nach-
mittags 78 Kfz/h mehr auf der B 3. Demnach nimmt die Verkehrsbelastung durch die allgemeine Ver-
kehrszunahme deutlich mehr zu als durch das zusétzliche Verkehrsaufkommen des geplanten Bauge-
bietes.

Der Knotenpunkt wurde fiir die Prognosebelastungen hinsichtlich seiner Leistungsfdhigkeit untersucht.
Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass das Verkehrsaufkommen sowohl in der Spitzenstunde
am Vormittag, wie auch am Nachmittag leistungsféhig abgewickelt werden kann. Es wird in beiden Spit-
zenstunden Qualitdtsstufe D erreicht.

Far die Planung des Einmiindungsbereiches an die BundesstraBBe wurde ein Ingenieurbiro beauftragt.
Obwohl die Leistungsfahigkeit des geplanten Knotenpunktes grundsatzlich gegeben ist, wird aus Griin-
den der Verkehrssicherheit fir die von der B 3 Richtung Baugebiet linksabbiegenden Verkehrsstréme
ein Aufstellbereich vorgesehen. Hierdurch kann die Gefahr von Auffahrunféllen bei Abbiegevorgangen
reduziert werden und auch der Durchgangsverkehr der B 3 wird weniger stark beeinflusst. Die Planung
ist nachfolgend dargestellt.

Lageplan (Entwurf — 10.02.2020)
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Zur inneren ErschlieBung ist ausgehend von der Einmindung an die Hauser Chaussee eine Ringer-
schlieBung in das Neubaugebiet vorgesehen, die Uber eine Verbindungsachse Uber die Flache des
ehemaligen Bauhofs (2. Bauabschnitt) an die B 3 angebunden ist und eine weitere Anbindung nach
Nordwesten an einen mdglichen dritten Bauabschnitt vorsieht.

Der StraBenquerschnitt betrédgt 10 m im Bereich der Zufahrt (iber die Hauser Chaussee, bzw. 9,50 m
im Bereich der Verbindungsachsen zur B 3 sowie zum mdglichen 3. Bauabschnitt. Der Bereich des
inneren ErschlieBungsrings, der verkehrsberuhigt ausgebildet werden soll, ist mit einem StraBenquer-
schnitt von 6,5 m vorgesehen. Diese ErschlieBungsstral3e wird um einen Stichweg mit Wendehammer
zur ErschlieBung der innenliegenden Baugrundstlicke erganzt, der eine Breite von 5,5 m aufweist.
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Der Bebauungsplan setzt die fir die ErschlieBung der Wohnbaugrundstiicke erforderlichen Flachen als
offentliche StraBenverkehrsflachen bzw. als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Verkehrs-
beruhigter Bereich fest. Des Weiteren ist fiir eine verbesserte Anbindung an die Ortslage und zur Auf-
nahme der fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erforderliche Leitungsinfrastruktur ein Rad-
und FuBweg mit einer Breite von 4,0 m geplant, der als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt wird. Zur Ausweisung gelangt ferner eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ErschlieBungsweg (unbefestigt) im Bereich des bestehenden Weges, der der vorhandenen
Wohnbebauung als rlickwartige Zugénge dient und als solcher auch weiterhin erhalten bleiben soll.

Zur Wardigung der gesetzlichen Bestimmungen des FernstraBengesetzes und dem im formellen Be-
reich der freien Strecke geltenden Zufahrtsverbot werden entlang der Butzbacher Stra3e Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Das mit der ErschlieBungsplanung beauftragte Ingenieurbiro hat erganzend zur Planung des Aufstell-
bereiches die geman RAL 2012 geltenden Sichtfelder (Annaherungssicht, Anfahrsicht) ermittelt, welche
in den nachfolgenden Planen dargestellt sind. Die Anndherungssicht ist im Bebauungsplan dargestellt.
Der Bereich ist von jeglicher Nutzung und Bepflanzung zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe, gemessen
von der Fahrbahnoberkante (Gradientenhéhe) der Butzbacher StraBBe (B 3), dauerhaft freizuhalten. Dies
gilt auch far Einfriedungen.

Lageplan Anfahrsicht (Entwurf, Stand 10.02.2020)
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Das ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet grenzt unmittelbar an die Butzbacher StraBe (B 3) an und
ist formalrechtlich dem Bereich der freien Strecke zuzuordnen. Aus diesem Grund sind insbesondere
die Bestimmungen des FernstraBengesetzes (FStrG) bezlglich der Bauverbotszone zu berlcksichti-
gen. Der Bebauungsplan stellt daher die Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG dar. Demnach gilt:

Langs der Bundesfernstraf3e dirfen nicht errichtet werden:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter bei Bundesautobahnen und bis
zu 20 Meter bei BundesstraBen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsti-
cke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom auBeren Rand der be-
festigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen, die auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugédnge an Bundesstral3en un-
mittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen.

Dies gilt entsprechend fiir Aufschiittungen oder Abgrabungen gréBeren Umfangs.

Der Bauverbotszone schlie3t sich gem. § 9 Abs. 2 FStrG die Baubeschrankungszone an. Diese ist
ebenfalls in den Bebauungsplan eingetragen. Demnach gilt:

Im Ubrigen bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen
der Zustimmung der obersten LandesstraBenbaubehdrde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 Meter und
langs der BundesstraBen auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom aufBBeren Rand der be-
festigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstlcken, die auBerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundstlcke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten oder Zugange an Bun-
desstraBen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geéndert oder anders
genutzt werden sollen.

Klarzustellen gilt, dass innerhalb der Bauverbotszone auch die Errichtung von Garagen, Carports und
Nebenanlagen unzuldssig sind. Des Weiteren sind aus Grinden der Verkehrssicherheit Anlagen auf
den D&chern zur Gewinnung von Solarenergie blendfrei zu errichten.

Das Plangebiet verfiigt ferner iiber eine Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV).
Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich im Bereich der Butzbacher StraBBe in einer Entfernung
von rd. 300 m und ist fuBlaufig Gber die vorhandenen straBenbegleitenden Gehwege erreichbar.

3 Inhalt und Festsetzungen

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stédtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung
dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in
Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Anschluss an den angrenzenden Bestand und mit dem Planziel der Erweiterung des Siedlungskér-
pers gelangt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) zur Ausweisung.

Allgemeine Wohngebiete im Sinne des § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind:
- Wohngebaude,

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

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen far Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Hinzu kommen Raume fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiben.

Stadtebauliche Griinde, die den Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen be-
grunden kbénnten, liegen nicht vor.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemai § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Maf der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommt eine Festsetzung zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen
innerhalb des Plangebietes.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.5.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstickes,
der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fur das Allgemeine Wohngebiet wird gem. § 17 Abs.
1 BauNVO eine GRZ = 0,4 festgesetzt. Die GRZ entspricht den zuldssigen Obergrenzen im Sinne des
§ 17 Abs. 1 BauNVO und orientiert sich an der Festsetzung zur zulassigen Grundflachenzahl des an-
grenzenden Bebauungsplanes ,Am Heidebrunnen und Am Engelsberg®“. Hierdurch erfolgt eine Fortflih-
rung der Bebauungsdichte, einschlieBlich des zuldssigen Versiegelungsgrades der sich unmittelbar an-
schlieBenden Bebauung.

GemanB § 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 Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Entwurf - Planstand: 20.03.2020 14



Begriindung, Bebauungsplan ,Engelsberg Nordwest*

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen nach der gesetzlichen Regelung
um bis zu 50 % und somit im Zuge der vorliegenden Planung im Allgemeinen Wohngebiet hdchstens
bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 Uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstlicksflache im Sinne des §
19 Abs.3 BauNVO zuléssig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache nach den
AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen in
Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden nicht angerechnet.

Far das Allgemeine Wohngebiet wird eine GFZ = 0,8 festgesetzt und wiirdigt damit die zulassige Grund-
flache sowie die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse. Die Festsetzung entspricht ebenfalls den zulassi-
gen Obergrenzen geman § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete und erméglicht eine zweck-
entsprechende Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Ortsrandlage und dem Umfeld des
Plangebietes gerecht wird.

Zahl der Vollgeschosse (2Z)

Die Hbéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Geldndeoberfldche hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein
Geschoss im Dachraum und ein gegenliber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe
tiber mindestens drei Viertel der Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Gara-
gengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie im Mittel mehr als 2 m (ber die Geldndeoberfld-
che hinausragen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximale Zahl der Vollge-
schosse auf ein Mal3 von Z = Il fest. Dies ermdglicht eine zweigeschossige Bebauung jeweils zuztglich
von Staffel- oder Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung
erfillen. Die Festsetzung begrindet sich aus der zweigeschossigen angrenzenden Bebauung und den
Festsetzungen des angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Heidebrunnen und Am En-
gelsberg“. Die Héhenentwicklung passt sich somit dem bereits bestehenden Siedlungskérper an.

Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaBig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergédnzende Festsetzung einer Ho6henbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des zur Ausweisung ge-
langenden Allgemeinen Wohngebiets im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einflgt
und auch hinsichtlich der Lage am Ortsrand vertraglich dimensioniert ist.

Die max. zulassige Gebaudeoberkante bei Gebduden mit Dachneigungen bis zu 10° betragt 3,5 m Uber
der Oberkante oberster Vollgeschossdecke. Bei zwei Vollgeschossen und Staffelgeschoss sind somit
nur Flachendé&cher zulassig. Die Gebaudeoberkante ist die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt
des Gebaudes. Ausgenommen hiervon sind technische und sonstige Aufbauten. Die max. zulédssige
Firsthéhe bei Gebauden mit Dachneigungen Gber 10° betragt 5,0 m Uber der Oberkante oberster Voll-
geschossdecke.
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Beachtlich fir die Héhenentwicklung ist auch der lber das Gelédnde aufsteigende Teil des Kellerge-
schosses. Hier wird festgesetzt, dass die Oberkante RohfuBboden (Bodenplatte oder Kellerdecke) bei
Gebauden mit zwei Vollgeschossen im Mittel max. 0,5 m tber die natiirliche Gelandeoberflache hinaus-
ragen darf.

Die vorgenommene Héhenentwicklung entspricht einer fir die Errichtung einer Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung gangigen Geb&udehdhe und korrespondiert mit der Bestandsbebauung im Plangebiet,
aber auch im Planumfeld. Insgesamt dient die Steuerung der H6henentwicklung der baulichen Anlagen
dazu einer gebietsunvertraglichen Bebauung vorzubeugen.

3.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Vorliegend wird die offene Bauweise im Sinne § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Demnach sind Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten und dirfen eine Lange von 50 m nicht berschreiten.

In Abhéngigkeit der stadtebaulichen Zielvorstellung hinsichtlich der Bebauungsdichte werden fir das
Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 die Haustypen Einzel- und Doppelhduser bestimmt. Im Teilbaugebiet 2
sind dariber hinaus auch Hausgruppen zulassig, wie sie sich bereits im Bestand darstellen und der
Bereich des Alten Bauhofs eine dichtere Wohnbebauung zulasst. Dies erfolgt jedoch unter der Maf3-
gabe, dass eine stadtebaulich vertragliche Wohndichte gewahrt bleibt.

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt mittels Baugrenzen, tiber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
{iberbaubarer Grundstiicksflache gilt im Ubrigen die jeweils engere Festsetzung. Die Ausweisung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt flaichenhaft, wodurch eine gréBtmadgliche Flexibilitét in der Stel-
lung der baulichen Anlagen auf den Baugrundstlicken ermdglicht werden soll. Die Uberbaubare Grund-
sticksflache wird hierbei in einem Abstand von 3 m zu den StraBenverkehrsflachen festgelegt. Entlang
der Butzbacher StraBe (B 3) wird die Uberbaubare Grundstiicksflache zur Wiirdigung der gesetzlichen
Bestimmungen zur Bauverbotszone in einem Abstand von 20 m zum befestigten Fahrbahnrand festge-
setzt.

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das StraBenbild und Steuerung der Stellung von Garagen,
Stellplatzen und Nebenanlagen auf dem Baugrundstiick wird eine entsprechende Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Es wird bestimmt, dass Garagen / Carports und Stellplatze mit ihren
Zufahrten innerhalb und auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulédssig, soweit sie die nach
Landesrecht ohne Abstandsflachen zulassigen MaBe einhalten. Sie haben hierbei einen Mindestab-
stand von 5,0 m zu Verkehrsflachen einzuhalten. Hierdurch sollen negative Auswirkungen auf das Stra-
Ben- und Ortsbild vermieden werden, da sichergestellt werden kann, dass diese baulichen Anlagen
nicht seitlich an die StraBenverkehrsflichen angebaut werden dirfen. Ferner kann mindestens ein
PKW-Stellplatz vorgelagert werden. Gefangene Stellplatze sind zudem unzuldssig. Unter den bauord-
nungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften wird die nachzuweisende Anzahl an Stellplatzen bestimmt.
Dai.d.R. mehr als ein Stellplatz je Grundstlck errichtet werden muss, wird festgesetzt, dass gefangene
Stellplatze, also solche, die nicht angefahren werden kénnen weil sie Gber keinen Anschluss zu der
Verkehrsflache verfligen oder aufgrund einer reihigen Anordnung der Stellplatze ggf. durch einen par-
kenden Pkw blockiert werden, nicht zuldssig sind.

Des Weiteren befinden sich auf einem Teilbereich des Flurstliicks 208/2 Gemeinschaftsgaragen, die der
vorhandenen Reihenhausbebauung Nr. 80-84 zum Abstellen der Kraftfahrzeuge dienen und auch wei-
terhin erhalten bleiben sollen. Der Bebauungsplan setzt daher eine Flache fir Gemeinschaftsgaragen
zugunsten der Anwesen Bichnerstra3e 80, 82 und 84 fest.
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3.4 Anzahl der Wohnungen je Wohngebéaude

Zur Steuerung der Wohndichte in einem mit dem Planumfeld vertraglichem MaB, einhergehend mit der
Regelung des planinduzierten Verkehrsaufkommens und zur Sicherstellung, dass zu keinem Zeitpunkt
eine mit der benachbarten Bebauung potenziell in Konflikt tretende Dichte entsteht, wird die Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebdude differenziert festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 gilt,
dass je Wohngebéaude, bei Doppelhdusern zahlt jede Haushalfte, max. 2 Wohnungen zuléssig sind. Fir
das Allgemeine Wohngebiet Nr. 2 gilt: Bei Einzelhdusern ist je volle 180 m? Grundstiicksflache eine
Wohnung zuléssig. Bei Doppelhdusern sind je Haushalfte max. zwei Wohnungen zulassig. Bei Haus-
gruppen ist je Reihenhauseinheit max. eine Wohnung zuléssig.

Uber die Festsetzungen der héchstzuldssigen Zahl von Wohnungen je Wohngebaude bzw. je Grund-
sticksflache kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sichergestellt werden, dass die raum-
ordnerisch maximal zulassigen Dichtewerte nicht Gberschritten werden. Zudem soll mit den Festsetzun-
gen erreicht werden, dass die geplante Wohnbebauung hinsichtlich der Wohnform sowohl an die Struk-
tur der vorhandenen Umgebungsbebauung angepasst ist als auch die Méglichkeit geschaffen werden,
in einem Teilbereich (Allgemeines Wohngebiet Nr. 2) eine intensivere Ausnutzug der Flachen zu reali-
sieren.

3.5 Verkehrsflachen

Wie bereits dargelegt, ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes das Annahrungssichtfeld darge-
stellt. Aus Griinden der Verkehrssicherheit und Gewahrleistung der Sichtbeziehung zwischen den Ver-
kehrsteilnehmern der Butzbacher StraBe und dem aus dem Baugebiet abbiegenden Verkehr, enthalt
der Bebauungsplan gemafi § 9 Abs. 11 BauGB die Festsetzung, dass das gekennzeichnete Sichtfeld
von jeglicher Nutzung und Bepflanzung zwischen 0,8 m und 2,5 m Héhe, gemessen von der Fahrbahn-
oberkante (Gradientenhdhe) der Butzbacher StraBe (B 3), freizuhalten ist. Dies gilt auch fir Einfriedun-
gen.

3.6 Flache fiir Versorgungsanlagen

Im Plangebiet befindet sich eine Gasstation (Gas-Druckregelanlage) der EVB GmbH, die im Bestand
gesichert werden soll und zudem zusétzliche Erweiterungsmdglichkeiten zuldsst. Der Bebauungsplan
setzt daher fiir diesen Bereich eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Gas fest.

Des Weiteren ist fiir die Gewahrleistung der Stromversorgung eine neue Trafostation erforderlich. Diese
wird im Plangebiet verortet und die hierzu erforderliche Flache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
festgesetzt.

Zur Versorgung des Plangebietes mit Fernwéarme und der hiermit verbundenen Vorteile fir die kiinftigen
Bauherren und den positiven Effekt in Bezug auf die Energieeinsparung setzt der Bebauungsplan in
Abstimmung mit der Energie und Versorgung Butzbach GmbH (EVB GmbH) eine Flache fiir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung Kraft-Warme-Kopplung (hier: Blockheizkraftwerk) fest. Die
Gewahrleistung, dass die kiinftigen Bauherren sich diesem System anschlieBen wird durch Festlegung
in den Kaufvertragen geregelt. Darliber hinaus wird die Stadt Butzbach eine Satzung zur Fernwérme
fassen.

3.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Grundséatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
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Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefihrt werden. Hierzu gehért insbesondere
die Festsetzung, dass Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeord-
neten Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken in wasserdurchldssiger Bauweise zu befestigen sind.

3.8 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Aus den Ergebnissen der Artenschutzprifung werden KompensationsmafBnahmen erforderlich, um das
Eintreten der Verbotstatbestdande gem. § 44 BNatSchG zu verhindern. Die KompensationsmaBnahmen
mit bodenrechtlichem Bezug werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Fir die Feldlerche werden
vorlaufende ErsatzmaBnahmen in Form der Herstellung von BlUhstreifen erforderlich. Der Bebauungs-
plan setzt daher eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel: Blihwiese fest (Plankarte 1). Auf der Ackerflache ist
die Anlage eines einjahrigen Bluhstreifens herzustellen. Jahrlich erfolgt im Frihjahr vor Beginn der Brut-
periode bis 31. Méarz oder je nach Witterung bis spatestens Mitte April eine Neueinsaat einer geeigneten
Blihmischung (Géttinger Mischung) in diinner Aussaatstarke (0,5 g/m?) oder alternativ mit doppeltem
Reihenabstand (ca. 20 cm). Die Vegetation bleibt den Winter liber stehen. Die Neueinsaat erfolgt nach
oberflachlicher Bodenbearbeitung. Diingung und der Einsatz von Herbiziden, Insektiziden und Fungizi-
den sind auf der gesamten Flache unzuléssig.

Des Weiteren sind fur die betroffenen Vogelarten Feldsperling, Grinspecht und Stieglitz Ersatzpflan-
zungen in Form der Anpflanzung von 20 hochstammigen Obstbdumen und der Herstellung eines zu-
séatzlichen Feldgehdlzes vorzusehen. Der Bebauungsplan enthélt daher mit dem Entwicklungsziel
Streuobstwiese bzw. Feldgehdlz MaBnahmen. Demnach ist die bestehende Ackerflache (Plankarte 2,
Flur 8, Flurstlck 8 teilweise, Gemarkung Nieder-Weisel) in eine naturnahe Grinlandflache mit Obstbau-
men zu Uberflihren. Auf der Flache sind 20 standortgerechte heimische hochstammige Obst- und/oder
Nussb&dume bewahrter Sorten zu pflanzen und zu pflegen. Das Griinland ist unter Verwendung von
krauterreichen Mischungen aus gebietseigener Herkunft (Regiosaatgut) oder durch Mahdgutibertra-
gung bzw. Heudrusch oder durch Selbstberasung zu entwickeln. Die Fléche ist als ein- bis zweischuri-
ges Grinland zu bewirtschaften. Die Mahd erfolgt Ende Juni und Ende September mit Abtransport des
Schnittgutes (in getrocknetem Zustand). Alternativ zur M&hnutzung ist eine extensive Beweidung bei 1-
2 Weidegangen pro Jahr zulassig. Diingung und der Einsatz von Herbiziden, Insektiziden und Fungizi-
den sind auf der gesamten Flache unzuldssig. Zur Umsetzung des Feldgehélzes ist die Ackerflache zu
einer geschlossene Laubholzstruktur zu entwickeln. Hierfir ist ein Strauch je m? der Artenliste 4.1 und
mindestens 10 Laubbdume anzupflanzen. Die einzelnen Straucharten sind in Gruppen zu je 3 - 6
Exemplaren anzupflanzen. Nach der Bepflanzung ist die Flache der eigenen Entwicklung (natirliche
Sukzession) zu Uberlassen.

3.9 Geh-, Fahr und Leitungsrecht

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes ist im Bestand eine Reihenhausbebauung vorhanden. Fiir den
ruhenden Verkehr dient eine Flache fiir Gemeinschaftsgaragen. Zur Sicherung der fuBlaufigen Anbin-
dung der Anwesen BuchnerstraBe 80, 82 und 84 und der vorhandenen Leitungsinfrastruktur sieht der
Bebauungsplan ein Geh- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anwesen BichnerstraB3e 80, 82 und 84 vor.

3.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der rdumlichen N&he zur klassifizierten BundesstraBe 3 und der in rdumlicher Nahe verlau-
fenden Bahnstrecke sind die immissionsschutzrechtlichen Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu
wirdigen. Hierzu ist die auf das Allgemeine Wohngebiet einwirkende Gerauschbelastung durch den
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offentlichen Verkehr zu untersuchen. Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt, die der Begriindung als Anlage beigefligt ist. Die schalltechnische Untersuchung enthalt Vor-
schlage zum aktiven und passiven Schallschutz. Um die seitens der BundesstraBBe auf das Allgemeine
Wohngebiet einwirkende Immissionsbelastung wirksam zu minimieren, enthalt der Bebauungsplan eine
Festsetzung zur Errichtung einer Larmschutzwand. Demnach ist innerhalb der Flachen fir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,0 m, gemessen von der Fahr-
bahnoberkante (Gradientenhéhe) der Butzbacher StraBBe (B 3), zu errichten.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitdt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermé&chtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Gegenstand sind die Gebaudegestalt, die Gestaltung von Einfriedungen, die
Gestaltung von Pkw-Stellplatzen sowie die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen.

Dach- und Gebaudegestaltung

Die Dachlandschaft des Stadtteils Nieder-Weisel stellt sich in ihrer Formensprache als abwechslungs-
reich und in ihrer Farbgebung als harmonisch dar, da die Bestandsgebaude im Wesentlichen mit ge-
neigten Dachern in den Farbtdnen Rot bis Anthrazit versehen sind. Neue Geb&ude sollen sich in diese
baukulturelle Landschaft einfligen. Der Bebauungsplan enthélt zur Wahrung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung und eines einheitlichen Erscheinungsbildes Festsetzungen zur Dachgestaltung.
Demnach gilt:

» Als Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in dunkeln und roten
Farbtdnen (schwarz, braun, anthrazit, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen zuléssig. Die
Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien zur Dacheindeckung ist
insbesondere aufgrund ihrer Fernwirkung unzulédssig. Wahrend die Festsetzungen zur Farbge-
staltung der Dacher der einheitlichen Gestalt des Plangebietes dienen, dienen die Griindach-
Festsetzung auch naturschutzfachlichen und wasserwirtschaftlichen Belangen. Anlagen zur ak-
tiven Nutzung von Solarenergie sind ebenfalls zulassig. Es sei hierbei darauf hingewiesen, dass
der BundesstraBe 3 zugewandte Anlagen aus Verkehrssicherheitsgriinden nur in blendfreier
Ausflhrung zulassig sind.

» Hinsichtlich der Art der Begriinung sind D&cher mit einer Dachneigung von unter 10° jeweils zu
einem Anteil von mind. 80% in extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen.
Die Stérke der Vegetationsschicht muss mind. 8 cm, die Gesamtstérke des Begriinungsaufbaus
bei Verwendung einer Dradnmatte mind. 10 cm, bei Verwendung eines Schittstoffgemisches
mind. 12 cm betragen. Dies gilt auch fir Garagen und Carports.

Extensivbegriinungen speichern Wasser, binden Staub, heizen sich auch bei extremen Temperaturen
kaum auf und verbessern so nachhaltig das Mikroklima auf dem Dach. Begriinte Dacher dienen als
Nahrungssuch- und Lebensraum fur Flora und Fauna. Aufgrund der Fahigkeit von Griindachern zur
Regenwasserspeicherung dienen begriinte Dachflachen der Regenwasserbewirtschaftung des Plange-
bietes, indem Niederschlagswasser direkt verdunstet oder gedrosselt abgegeben wird. Insgesamt sind
die getroffenen Festsetzungen fir BegrinungsmaBnahmen geeignet den durch die Planung
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verursachten Eingriff in Boden, Natur und Landschaft zu minimieren, indem Lebensrdume fir Flora und
Fauna geschaffen werden und das Vorhaben im Hinblick auf seine Eingriffstiefe reduziert wird.

Um eine stadtebaulich vertragliche Bebauung zu realisieren, wird weiterhin festgesetzt, dass bei Dop-
pelhdusern die einzelnen Hauser mit gleicher Firsthdhe, Dachneigung und Dacheindeckung einheitlich
auszufiihren sind. Weiterhin sind Staffelgeschosse, mit Ausnahme des Treppenhauses, umlaufend um
mind. 1,0 m zurlickzusetzen. Hinsichtlich der Geschossigkeit wird so eine Staffelung erzeugt. Insbeson-
dere straBenseitig kdnnen Staffelgeschosse eine Raumwirkung erzeugen, die als Uberproportioniert
empfunden werden kann. Dem soll mit dieser Vorschrift entgegengewirkt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentums-
verhéltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begriin-
den. Solche, das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen, sollen im Plangebiet reduziert werden.
Demnach wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von max.
1,5 m Uber Gelandeoberflache zulassig sind. Um Wanderwege von Kleintieren freizuhalten, ist zudem
ein Mindestbodenabstand von 0,15 m einzuhalten. Dahingehend wird auch festgesetzt, dass Mauer-
und Betonsockel nur straBBenseitig zulassig sind.

Die in der Plankarte eingetragenen Sichtfelder sind von jeglichen Einfriedungen freizuhalten.

Pkw-Stellplatze

Um die mit der geplanten Bebauung einhergehenden Eingriffe in Grund und Boden zu minimieren, wird
festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise zu befestigen sind.

Die Zahl der nachzuweisenden Stellplatze betréagt bei Gebauden (bei Doppelhdusern zéhlt jede Haus-
hélfte) mit einer Wohneinheit jeweils zwei Stellplatze je Wohneinheit. Bei Gebduden (bei Doppelhdusern
zahlt jede Haushalfte) mit zwei Wohneinheiten betragt die Zahl 1,5 Stellplatze je Wohneinheit.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach in der jeweils giiltigen Fassung.

Grundstiicksfreiflachen

In Ausfihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestiberstellung
der GrundstuUcksfreiflachen zur Auflage gemacht und festgesetzt, dass mind. 30 % der Grundstlicksfrei-
flachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen sind. Es gelten 1 Baum je
25 m2, ein Strauch je 1 m2. Die Anpflanzung von nicht einheimischen Koniferen sowie nicht einheimi-
schen immergriinen Strauchern ist unzuldssig. Blihende Zierstrducher und Arten alter Bauerngéarten
kdnnen bis zu 25 % der Einzelpflanzen eingestreut werden. Ferner sind die Grundstiicksfreiflachen, d.h.
die Flachen des Baugrundsticks, die tatsachlich von keinem Geb&ude oder von keiner sonstigen ober-
irdischen baulichen Anlage Uberdeckt werden, dauerhaft zu begrinen.

Dartber hinaus wird sowohl aus gestalterischer als auch aus stadtdkologischer Sicht festgesetzt, dass
Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten oder -schittungen von mehr als 1 m? Fldche unzuldssig sind,
soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren Untergrundabdichtung aufge-
bracht werden und nicht wie bei einem klassischen Steingarten die Vegetation, sondern das steinerne
Material als hauptséchliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein- oder Kiesschittungen, die dem
Spritzwasserschutz unmittelbar am Gebaude oder der Versickerung von Niederschlagswasser dienen,
bleiben hiervon unberihrt. Hierdurch kann die vielerorts zu beobachtende Errichtung von weitgehend
vegetationslosen und somit auf den Naturhaushalt und das lokale Kleinklima negativ auswirkenden
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Schottergéarten verhindert werden, wahrend zugleich die angestrebte stadtebauliche Qualitat des ge-
planten Wohngebietes im Ubergangsbereich zu den angrenzenden Freiflachen durch eine griinordne-
rische Gestaltung und Begrliinung der privaten Baugrundstlicke gesichert werden kann.

Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundsticksfreiflachen soll insbesondere ein
Mindestmaf3 an naturnaher Eingriinung sichergestellt werden. Auf die im Bebauungsplan enthaltenen
Artenlisten wird entsprechend verwiesen. Klarzustellen ist, dass die in der Plankarte eingetragenen
Sichtfelder von jeglicher Bepflanzung freizuhalten sind.

5 Wasserrechtliche Festsetzung

Auf der Grundlage der Ermé&chtigung 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.

Es wird festgesetzt, dass nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen als
Brauchwasser zu sammeln und fiir die AuBenbewasserung zu nutzen ist. Das Fassungsvermdgen einer
Zisterne muss mindestens 6 m?3 betragen. Der Drosselabfluss betragt 1,0 I/s.

6  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1  Umweltpriifung 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-
griindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 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 6ffent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bericksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Der Umweltbericht ist der Begrindung als Anlage beigefigt. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird ver-
wiesen.

6.2 Eingriffs- und Ausgleichsplanung

GemanB § 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 bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder MaBnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen 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. Der Bebauungsplan enthalt zur Wirdigung der artenschutzrechtlichen
Belange im rdumlichen Zusammenhang zum Eingriffsort ErsatzmaBnahmen mit den Entwicklungszielen
Blihwiese, Feldgehdlz und Streuobstwiese, die verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt sind. Die
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MaBnahmen kdnnen positiv auf den zu erbringenden naturschutzrechtlichen Ausgleich angerechnet
werden. Im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung verbleibt ein Biotopwertdefizit von 353.340 Biotopwert-
punkte. Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft werden als
Ausgleich die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft werden insgesamt 353.340 Biotopwertpunkte aus der OkokontomaBnahme ,Renaturie-
rung der Nidda am Gronauer Hof“ (Okokonto der Gerty-Strohm-Stiftung (verwaltet von der Hessischen
Landgesellschaft mbH), Stadt Bad-Vilbel, Gemarkung Dortelweil und Gronau) zugeordnet. Fiir weiter-
fihrende Informationen wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Zur Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurden von Juni bis August 2018 faunistische Erhe-
bungen durchgefihrt. Die Untersuchung der artenschutzrechtlichen Relevanz der Planungen erfolgt
entsprechend dem Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen (HMUELYV 2015). Die Er-
gebnisse sowie die Formulierung von Kompensations- und VermeidungsmafBnahmen sind Bestandteil
des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages, der der Begriindung als Anlage beigeflgt ist. Das Ergebnis
ist nachfolgend auszugsweise dargelegt.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Feldlerche, Feldsperling, Griin-
specht, Stieglitz und Turmfalke sowie als artenschutzrechtlich relevante Fledermausarten GroBRer
Abendsegler, Kleiner Abendsegler, Rauhautfledermaus sowie Zwergfledermaus hervorgegangen.
Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte méglich. Der Feldhamster konnte hingegen nicht
nachgewiesen werden. Fir die planungsrelevanten Arten wurden Vermeidungs- und Kompensations-
maBnahmen formuliert. Unter Beriicksichtigung dieser MaBnahmen besteht kein Erfordernis der Zulas-
sung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. der Befreiung nach § 67 BNatSchG

Die definierten ErsatzmaBnahmen mit bodenrechtlichem Bezug sind in den Bebauungsplan aufgenom-
men und werden verbindlich festgesetzt. Zu nennen sind hier die Anlegung einer Blihwiese, die Ent-
wicklung eines Feldgehélzes sowie die Neuanlage einer Streuobstwiese.

Far weiterfihrende Informationen wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht und im Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag verwiesen.

6.4 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete sowie sonstige Schutzgebiete werden durch die Planung nicht direkt berhrt. In
etwa 3 km Entfernung befindet sich das Vogelschutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau®, in etwa 3,5 km
Entfernung die FFH-Gebiete ,Griinlandgebiete in der Wetterau“ (5619-306) und ,Salzwiesen bei Ro-
ckenberg” (5518-303) und in 4 km Entfernung das Naturschutzgebiet und FFH-Gebiet ,Magertriften von
Ober-Mérlen und Ostheim* (1440023) und das FFH-Gebiet ,Wacholderheide und Streuobstwiese bei
Hoch-Weisel“ (5517-302; Abb. 16, Tab. 6). Aufgrund der gegebenen Entfernung der genannten Natura-
2000-Gebiete zum Plangebiet kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltungsziele der genannten
Schutzgebiete ausgeschlossen werden.

6.5 Biotopschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden biotopschutzrechtliche Belange von der Planung nicht negativ
beriihrt. Direkt an das Plangebiet angrenzend befindet sich im Siid-Westen das gesetzlich geschiitzte
Biotop ,Streuobst nordwestlich Nieder-Weisel“ (Nr. 600 und 602). Auf die Ausflihrungen im Umweltbe-
richt wird verwiesen.
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7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hess. Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseiti-
gung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder (iber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.2 Wasserversorgung und Grundwasserschutz
Wasserversorgung

Die EVB GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 23.10.2018 darauf hin, dass die Versorgung des
Plangebietes mit Trinkwasser aus dem vorhandenen Leitungsnetz in der BiichnerstraBe und der Hauser
Chaussee erfolgen kann. Fir die Sicherheit der Trinkwasserversorgung im Plangebiet ist es aber not-
wendig, dass die aus der Hauser Chaussee in das geplante Baugebiet verlegte Leitung einen Ring-
schluss an die Leitung in der BuchnerstraB3e erhélt. Dies kann vorliegend durch die Vorsehung eines
4,0 m breiten FuB3- und Radweges erfolgen, der die neu herzustellende Leitungsinfrastruktur aufnehmen
kann und den erforderlichen Ringschluss erméglicht.

Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass bei Grundstiicksverkaufen oder bei Anderungen der Grund-
stlicksgrenzen unbedingt die Planauskunft einzuholen ist. Dabei ist zu priifen, ob Leitungen der EVB
GmbH von den MaBnahmen betroffen sind.

In dem an das Plangebiet angrenzende Wassernetz kann seitens der EVB GmbH geman DVGW-Ar-
beitsblatt W 405 "Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung" an den
vorhandenen Hydranten flir den Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 96 m3/h bei einem Druck von
1,5 bar Gber 2 Stunden zur Verfligung gestellt werden. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass sich die
Leistung bei der Offnung mehrerer Hydranten nicht automatisch summiert.

Zusammenfassend gilt es festzuhalten, dass die Wasserversorgung, einschlieBlich der Léschwasser-
versorgung des Plangebietes Uber das 6rtliche Versorgungsnetz sichergestellt werden kann.

Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Pkw-Stellplatze, Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahr-
ten und Hofflachen in wasserdurchldssiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser, wie bisher, versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des Grundwassers.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Pkw-Stellplatze, Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahr-
ten und Hofflachen in wasserdurchldssiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende
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Niederschlagswasser frei ablaufen und seitlich versickern. Die Festsetzung dient dem Schutz des
Grundwassers.

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiegelung und der Verwertung und Ver-
sickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (Erschlie-
Bungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bauausfiihrung) zu berlcksichtigen. Regenwasser
von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemafi § 55 WHG ortsnah zu versickern, zu verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser einzuleiten,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung von Gehwegen, Hofflichen und Pkw-Stellplatzen in wasser-
durchlassiger Weise, kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser frei ablaufen und
seitlich versickern.

Hinweis: Folgende Versickerungsformen sind je nach Topografie, Verdichtung und Gestaltung des Bau-
grundstiickes mdglich *:

Fldchenversickerung

Flachen, auf denen zusatzlich aufgebrachtes Niederschlagswasser von versiegelten Flachen versickert
werden kann (z.B. Grasflachen, Pflanzstreifen, Rasengitterflachen). Da keine Zwischenspeicherung er-
folgt, ist ein sehr gut durchldssiger Untergrund Voraussetzung.

Muldenversickerung

Flache, begrinte Bodenvertiefungen, in denen das zugeleitete Niederschlagswasser kurzfristig zwi-
schengespeichert wird, bis es versickert.

Schachtversickerung

Bestehend aus handelsliblichen Brunnenringen aus Beton. Die offene Sohle wird mit einer Sandschicht
als Filterzone versehen. Der Abstand von der Oberkante der Sandschicht zum Grundwasser sollte min-
destens 1,50 m betragen. Diese Methode kann bei schwerdurchlassigen Deckschichten angewendet
werden.

Rohrversickerung

Bestehend aus unterirdisch verlegten perforierten Rohrstrangen, in die das Niederschlagswasser gelei-
tet, zwischengespeichert sowie versickert wird. Fir diese Versickerungsart wird keine spezielle Flache
bendtigt.

Bei der Auswahl der geeigneten Versickerungsmethode ist neben den konkreten értlichen Verhaltnissen
auf dem Grundstlick der Schutz des Grundwassers zu beachten. Bei oberflachennahem Grundwasser
oder auf einem Grundstlick in einer Wasserschutzzone, ist auf eine Versickerung von Wasser, welches

' Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Im Vorfeld des
Bauantrages und der Freiflachenplanung wird die Erstellung eines Baugrundgutachtens empfohlen. Eine ge-
zielte Versickerung von Niederschlagswasser dirfte nur eingeschrankt méglich sein.
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von Stellpldtzen oder Fahrwegen abfliet, in der Regel zu verzichten bzw. ist eine Versickerung sogar
verboten. Fir die vorliegende Planung wird daher im Vorfeld des Bauantrages die Erstellung eines Bau-
grundgutachtens empfohlen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstdnde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

7.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
Oberflachengewdsser / Gewdsserrandstreifen:

Es befinden sich keine oberirdischen Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Insofern werden ge-
setzlich geschiitzte Gewasserrandstreifen nicht berlhrt.

Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwésserungsgrédben

Es befinden sich keine oberirdischen Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Entlang der Bundes-
straBe verlauft ein Graben zur StraBenentwasserung.

Sicherung der Gewdsser und der Gewdsserrandstreifen

Es befinden sich keine oberirdischen Gewasser innerhalb des Geltungsbereiches. Insofern werden ge-
setzlich geschiitzte Gewéasserrandstreifen nicht berlhrt.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberflichengewdsser

Die Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewéasser wird durch die vorliegende Planung
nicht tangiert.

7.4 Abwasserbeseitigung

Far die Planung der Entwasserung des geplanten Baugebietes wurde ein Ingenieurbiiro beauftragt. Die
Entwasserungskonzeption wurde mit der EVB GmbH im Grundsatz abgestimmt. Die Entwésserung des
Baugebietes muss mangels Vorflut im Mischsystem erfolgen. Fir den Anschluss an das vorhandene
Netz gibt es fiir das neu zu planende Baugebiet im Bestand zwei mdgliche Anschlusspunkte. In der
Hauser Chaussee kann am Schacht 06M.11610 an einen DN400 Mischwasserkanal angeschlossen
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werden. In der BlichnerstraBe kann am Schacht 06M.11430 an einen DN250 Mischwasserkanal ange-
schlossen werden. Fir die Ermittlung des anfallenden Schmutzwassers wird eine mittlere Frischwas-
serverbrauchsmenge von 125 I/EW*d angesetzt.

Die vorgesehene Entwasserung Uber zwei Anschlusspunkte Iasst eine abschnittsweise Baugebietsent-
wicklung zu. Damit der Anschluss fiir den zweiten Bauabschnitt an die Blchnerstral3e erfolgen kann,
wird entlang der Butzbacher StraBe ein 4,0 m breiter Fu3- und Radweg festgesetzt, der auch die Auf-
nahme der neu herzustellenden Leitungsinfrastruktur erméglicht.

Zur Dampfung des Regenwasserabflusses Uber die Mischkanalisation sind auf den Baugrundstlicken
Retentionszisternen erforderlich. Die Bemessung der Retentionszisternen ermittelt sich aus einer maB3-
gebenden 5-jahriger Regenspenden bei einem Gesamtdrosselabfluss des Baugebietes von 15,0 I/s*ha
und einer maximalen GRZ von 0,4 als abflusswirksamer Flache. Im Ergebnis ergibt sich ein erforderlich
Retentionsvolumen je Grundstiick von 6,0 m3 und einem Drosselabfluss von 1,0 I/s. Zur Umsetzung
enthalt der Bebauungsplan daher unter Beriicksichtigung der von der EVB gestellten Anforderungen
eine wasserwirtschaftliche Festsetzung.

7.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Die Planung berthrt keine Vorfluter oder
dessen Abflussregelung.

Vorflutverhéltnisse

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Die Planung berihrt keine Vorfluter oder
dessen Abflussregelung.

Hochwasserschutz
Entfallt.

Erforderliche HochwasserschutzmalBnahmen
Entfallt.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Eine Entsiegelung von Flachen kann im Plangebiet nicht erfolgen. Die im Bebauungsplan vorgenom-
menen Festsetzungen und Vorschriften tragen jedoch zu einem schonenden Grundwasserumgang und
somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei. Zu nennen sind hier bspw. die Herstellung von Geh-
wegen, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise, die Begrliinung
von D&chern mit einer Dachneigung unter 10° sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
zur Begriinung von Grundstiicksfreiflachen und dem Ausschluss von Stein-, Kies-, Split- und Schotter-
garten oder -schittungen zur Gartengestaltung.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgen-
den zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begrlinen oder zu bepflanzen,
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soweit sie nicht flir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen tref-
fen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

Entfallt aufgrund des Planziels und der Lage.

7.6 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung
fir die gewerbliche Wirtschaft

Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitplanung fur die ge-
werbliche Wirtschaft sind aufgrund des Planziels vorliegend nicht beachtlich.

8 Altlastenverdachtige Flachen und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Butzbach nicht bekannt. Das
Gebiet unterliegt derzeit gréBtenteils einer landwirtschaftlichen Nutzung und im &stlichen Bereich hin
zur B3 einer betrieblichen Nutzung (ehemaliger Bauhof).

Vorsorgender Bodenschutz

Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die
nachfolgend als Hinweise fir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom
Bauherrn/Vorhabentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbo-
dens nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der
Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéngigen Porensystems
bis in den Unterboden, mit Infiltrationsvermégen) - bei verdichtungsempfindlichen Bdden
(Feuchte) und Bdden mit einem hohen Funktionserfillungsgrad hat die Belastung des Bodens
so gering wie mdglich zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten
Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Beriicksichtigung der Witterung beim Befahren von Bé-
den -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsfla-
chen -HMUKLYV, Stand Marz 2017~

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Be-
reich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil,
Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grund-
stucksflachen.

5. Wo logistisch méglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch
Absperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester BaustraBen und Lagerflachen - bodenscho-
nende Einrichtung und Rickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieBendes Wasser von Wegen) der gegebe-
nenfalls vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgra-
ben an der hangaufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) wéhrend der Bauphase um das

Entwurf - Planstand: 20.03.2020 27



Begriindung, Bebauungsplan ,Engelsberg Nordwest*

unbegriinte Grundstiick herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentions-
flachen.

7. Technische MaBnahmen zum Erosionsschutz.
8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Héhe der Boden-Mieten darf 2
m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gibersteigen. Die Bodenmieten dlrfen nicht be-
fahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwen-
dung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu begriinen und regelméBig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitét der Verfilimaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der
Bauarbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung zu lockern (Tiefenlockerung).
Danach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabili-
tat, hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von
Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Méarz 2017 hilfsweise herange-
zogen werden.

Far die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zu beachten:

* Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fir Bauausfiihrende
» Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fiir Hauslebauer

9 Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern hat keinen begrindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden
von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Eine systematische Flachenabsuche ist nicht erforderlich.
Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
KampfmittelrAumdienst unverziiglich zu verstandigen.

10 Immissionsschutz

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

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Bundesstral3e B 3. Weiterhin flhrt die Bahn-
strecke GieBBen-Frankfurt im Westen, in ca.550 m Entfernung, am Plangebiet vorbei und die BAB 5 liegt
in etwa 1,1 km Entfernung im Osten. Zur Beurteilung der auf das Allgemeine Wohngebiet einwirkenden
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Immissionsbelastung (StraBen- und Schienenverkehr) wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt, die als Anlage der Begriindung beigeflgt ist.

Das Ergebnis ist nachfolgend auszugsweise dargestellt. Fir weitere Informationen wird auf die schall-
technische Untersuchung verwiesen.

Die ermittelten Beurteilungspegel fir den Schienen- und StraBenverkehr (berschreiten die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von tags L = 55 dB(A) Plangebiet an der Seite
zur B3. Nachts liegt im (brigen Plangebiet eine geringfiigige Uberschreitung (L = 45 dB(A)) vor. Mit
einem 2 m hohen Abschirmbauwert werden die Uberschreitungen an der Seite der B3 im Freibereich
und im EG tags und nachts reduziert. Es sind an der Seite zur B3 passive SchallschutzmaBnahmen
erforderlich.

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-Mafle R'wgs der Auflenbauteile von
schutzbediirftigen Riaumen ergibt sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach
Glcichung (6):

le,ges = Ly — Kraumart (6}
Dabei ist
Kpaumart = 25dB fiir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanaterien;

Kraumart = 30dB fiir Aufenthaltsriume in Wohnungen, Ubernachtungsriaume in Beherbergungs-
stitten, Unterrichtsraume und Ahnliches:;

Kraumart = 35dB fiir Birordume und Ahnliches;
L, der Maf3gebliche Aufdenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5.
Mindestens einzuhalten sind:

Ry gos = 35dB fiir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatcrien;

R'w,g:s =30dB fiir Aufenthaltstaume in Wolnungen, Ubemachtungsraume in
Beherbergungsstitten, Unterrichtsriume, Biiroraume und Ahnliches.

Die maBgeblichen AuBBenldrmpegel betragen an den zur B3 orientierten Fassaden maximal La = 66
dB(A). Die Anforderungen betragen in diesem Fall R'w, ges = 66 — 30 = 36 dB

Diese Anforderung wird bei allen liblichen Bauweisen erfillt. Dies gilt auch fitir Hiuser in Holzbauweise
oder Fertighduser. In der Regel liegen die Schallddmm- MaBBe von heute (iblicher 3-fach-Verglasung bei
Rw = 35 dB. Héhere Anforderungen als Standardwerte an die Verglasung kénnen sich ergeben, wenn
der Fensterfldchenanteil an der AuBenwand eines Raums sehr hoch ist. Der Nachweis ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu flhren.

Liftungseinrichtungen

Da die Schallddammung von Fenstern nur dann wirkt, wenn die Fenster geschlossen sind, sind nach der
VDI 27191 Schlafrdume, bzw. die zum Schlafen geeigneten Rdume mit zusétzlichen Liftungseinrich-
tungen (oder Fenster, die auch im gekippten Zustand eine hinreichende Schallddmmung aufweisen)
auszufiihren oder zur ldrmabgewandten Seite hin auszurichten. Zur Liffung von Rdumen, die nicht zum
Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurzzeitiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoB3-
liftung). Nach DIN 18005 ist bei Beurteilungspegeln nachts (ber L = 45 dB(A) selbst bei nur teilweise
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geodffneten Fenstern ein ungestérter Schiaf oft nicht mehr méglich. An den Fassaden der Gebdude an
der B3 (das sind auch die nordwestlichen und slidéstlichen Fassaden) treten in den Obergeschossen

Mittelungspegel nachts dber L = 50 dB auf. Hier sind - wenn Schlafrdume hier angeordnet werden -
Liftungseinrichtungen in den Schlafrdumen zu empfehlen.

AuBenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche, wie Balkone oder Terrassen sind ebenfalls schutzbedlirftig. Gemdal3 einschlédgiger
Literatur ist eine sinnvolle Nutzung ab einem Dauerschallpegel von L = 62 dB(A) tags nicht mehr gege-
ben. AuBenwohnbereiche und Freisitzflichen (Balkone in den Obergeschossen) sind an den Gebduden
an der B3 nach Mdglichkeit in den ruhigeren Bereichen auf der ldrmabgewandten Gebdudeseite zu
errichten oder mit entsprechenden aktiven MalBnahmen zu schiitzen (verglaste Balkone, Wintergérten,
Loggien etc.). Bei Wohnungen mit mehreren AuBenwohnbereichen genligt es mindestens einen der
AuBenwohnbereiche baulich zu schlieBen oder an der ldrmabgewandten Gebdudeseite anzuordnen.

Die Schallddmmmafe gelten nur fiir die in Richtung der LArmimmission orientierten Gebaudefassaden.
Far die abgewandten Gebaudefassaden kénnen die maBgeblichen AuBenlarmpegel naturgeman erst
dann berechnet werden, wenn die Geometrie und Lage der Gebaude bekannt ist und damit deren Re-
flexionen sowie Abschirmungen ermittelt werden kénnen. Der Nachweis hat daher im Rahmen des Bau-
verfahrens zu erfolgen. Die Berlcksichtigung weitergehender SchallschutzmaBnahmen obliegt im Ein-
zelfall dem Bauherrn bzw. dem planenden Architekten. Im Ubrigen wird auf den Vollzug des Bebau-
ungsplanes verwiesen.

Die Grundstiicksentwicklungsgesellschaft wird in den Kaufvertragen auf die Notwendigkeit der schall-
technischen Uberpriifung von Bauantragen hinweisen.

11 Denkmalschutz

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich Siedlungsfunde des Spatneolithikums der
Bronzezeit sowie Grabfunde der Urnenfelderzeit. Hinzu kommen einige Lesefunde aus der jungstein-
zeitlichen Kultur der Linearbandkeramik und rémische Keramik. Um Qualitat und Quantitat der archéo-
logischen Befunde zu Uberprifen und um zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungs-
rechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, werden arch&ologi-
sche Untersuchung erforderlich. In einem ersten Schritt erfolgte die Durchfihrung einer geophysikali-
schen Prospektion. Hierbei zeigten sich auf der gesamten Flache Befunde innerhalb der geophysikali-
schen Untersuchung, die als Bodendenkmaler anzusprechen sind. Zwischen Marz und August 2019
erfolgten erste Grabungen auf einem Teilbereich der betroffenen Flachen. Hier konnten Gber 400 ar-
chéologische Befunde (d. h. Pfostenstandspuren, Gruben und ein Grabenwerk) aufgedeckt und doku-
mentiert werden. Mittels der geomagnetischen Prospektion, die auf dem gesamten Baugebiet im Vorfeld
der Ausgrabungen durchgefihrt wurde, konnten zwei rechteckige Strukturen nachgewiesen werden,
deren vollstande Erforschung allerdings noch aussteht. Das Flurstiick, auf dem sie hauptsachlichen
liegen, soll ab Marz 2020 untersucht werden. AuBerdem wurden viele Funde des mittleren 2. Jahrtau-
sends geborgen, darunter ein verziertes Keramikgefa3 der Stufe ,Wélfersheim“. Hinzu kommen wich-
tige Funde von Feinkeramik aus einer Siedlungsgrube der Zeit um 1000 v. Chr. Die Ausgrabungen
fanden und finden in enger Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen und der Kreisar-
chaologie des Wetteraukreises statt.
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Im Ubrigen gilt, wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbun-
gen und Fundgegensténde, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist
dies geméan § 21 HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Arch&ologische Denkmal-
pflege) oder der unteren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverénderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

12 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

GemanB § 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 bertcksichtigen. Der Beitrag der
Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fir die Ziele des globalen Klimaschut-
zes. Dies verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klima-
schutzes im Rahmen der gemé&B § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwéagung zu gewichten. Ferner
wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Méglichkeit eingerdumt, mit dem Ab-
schluss von stadtebaulichen Vertrdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirt-
schaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwick-
lung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des
Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinspa-
rung geandert und erganzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist
insbesondere die vorgenommene Erganzung der Grundsétze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und
§ 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadte-
baulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Ver-
teilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung sowie geman § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errich-
tung von Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige
technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen, festgesetzt werden.
Mit der Anderung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass
Gegenstand eines stédtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Ein-
richtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie die Anforderungen
an die energetische Qualitat von Gebauden sein kénnen.

Der Bebauungsplan tragt den vorangehenden Ausfiihrungen durch die Ausweisung einer Flache far
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Kraft-Warme-Kopplung (hier: Blockheizkraftwerk)
Rechnung. Erleichtert wird die Wahrung, vorliegend durch die geplante Fernwarmeversorgung. Die
Energie und Versorgung Butzbach GmbH fasst, die sich hieraus ergebenden Erleichterungen flr die
Bauherrschaft wir folgt, zusammen:

- Vermeidung des Aufbaues einer eigenen Warmeerzeugung einschlie3lich erforderlicher Platz-
bereitstellung,

- ErfOllung der Energieeinsparverordnung (EnEV) sowie des Erneuerbaren-Energien-Warmege-
setzes (EEWarmeG) ohne zusatzliche Anlagentechnik,
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- Nachhaltige Vermeidung von Kapital- und Reinvestitionskosten einer eigenen Anlagentechnik.

Zur Gewahrleistung der Nutzung wird die Grundstlcksentwicklungsgesellschaft die Notwendigkeit des
Anschlusses an das von der EVB geplante Fernwarmenetz kaufvertraglich sichern. Die Stadt Butzbach
wird auBerdem zum Satzungsbeschluss eine Fernwarmesatzung fir das Gebiet beschlieBen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird ferner grundséatzlich eine Ausrichtung der Bau-
grundsticke nach Stidwesten bzw. Stidosten ermdglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bauweise zu
unterstiitzen. Von einer weitergehenden Festsetzung der Firstrichtung wird vor dem Hintergrund des
Gebotes der planerischen Zuriickhaltung abgesehen, sodass den Bauherren noch eine hinreichende
Flexibilitat verbleibt. Aufgenommen wurde jedoch die ausdrlckliche Zuléssigkeit der Errichtung von So-
lar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter 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) werden die Eigentimer von Geb&uden, die neu errichtet werden, etwa
dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
ren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass
bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaBnahmen
zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

13 Sonstige Infrastruktur
Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Plangebiet befindet sich ein 10er Kupferkabel der Telekom. Der Verlauf ist im nachfolgenden Lage-

plan dargestellt.
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Im Plangebiet befinden sich die Leitungsinfrastruktur zur Versorgung (Strom, Wasser, Gas) und Abwas-
serentsorgung der EVB Butzbach GmbH. Der Verlauf ist den nachfolgend dargestellten Lageplanen zu
entnehmen. DarUber hinaus ist der Leitungsverlauf der wesentlichen Leitungsinfrastruktur in der Plan-
karte des Bebauungsplanes nachrichtlich Gbernommen. Des Weiteren befindet sich im Plangebiet eine
Gasstation (Gas-Druckregelanlage). Diese wird zur planungsrechtlichen Sicherung im Bebauungsplan
als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Gas festgesetzt.

Erganzend weist die EVB in ihrer Stellungnahme vom 18.10.2018 auf Folgendes hin:

Bei unserer Stellungnahme gehen wir davon aus. dass unsere Kabel auch weiterhin im éffentlichen
Bereich liegen. Ansonsten ist fiir unsere Kabel ein Schutz- und Arbeitsstreifen von 2,50 m Breite, der
nicht (iberbaut werden darf. auszuweisen. Hier muss sichergestellt sein, dass die BNG oder deren Be-
auftragte die Grundstlicke zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit betreten und
hierfiir die notwendigen Arbeiten ausflihren kénnen. Zusétzlich ist zur Sicherung unserer Kabelleitungen
eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit - erforderlich. AuBerdem mdéchten wir noch darauf hinweisen,
dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, unsere vorhandenen bzw. geplanten
Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden - durch geeignete MalBnahmen zu schlit-
zen sind. Insbesondere sind die vorhandenen StraBenbeleuchtungseinrichtungen zu berdicksichtigen.
Im Einzelfall bitten wir um Riicksprache mit unserem Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 07 63, 61147
Friedberg, (AuBBen liegend B 455 nach Dorheim), Tel. (0 60 31) 82 16 50.

Wir bitten die Stadt Butzbach bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, Stra-
Benbau, Ldrmschutzeinrichtung, etc.) im Bereich unserer Kabel, die ausflihrende Firma darauf aufmerk-
sam zu machen, dass diese sich - um Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit unserem Netz-
bezirk Friedberg in Verbindung setzt.

Gasversorgung
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Lageplan Wasserversorgung
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Lageplan Abwasserkanal
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Stromversorgungsanlagen

genordet, ohne MaBstab

Weitere Infrastruktureinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

14 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB nicht erforderlich.

15 Anlagen und Gutachten

Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Engels-
berg Nordwest“, Planungsbiiro Fischer, Stand 24.02.2020

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan ,Engelsberg Nordwest, Planungsbiiro Fischer,
Stand: 03/2019

Immissionsberechnung Nr. 4447, Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer, Stand: 05.02.2020

Verkehrsuntersuchung zum geplanten Baugebiet ,Engelsberg Nordwest“, Heinz + Feier GmbH,
Stand: 26.03.2019
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