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I. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Anlass und Erforderlichkeit

Die von Norbert Link im Jahr 1967 gegriindete Firma Link feierte 2017 ihr 50-jahriges Firmen-
jubildum. Das mittelstandische Unternehmen beschaftigt derzeit rund 130 Mitarbeiter und Auszu-
bildende, mit steigender Tendenz. Die Firma entwickelt und produziert anspruchsvolle Komponen-
ten fur die Sicherheitstechnik und Gebaudeautomation und zahlt zu den Marktflhrern im deutsch-
sprachigen Raum. Wie viele mittelstandische Unternehmen muss sich der Betrieb den Herausfor-
derungen eines sich standig wandelnden Marktes stellen. Die Firma investiert daher in die Berei-
che Engineering, Automation, Beteiligungen an internationalen Messen, Organisationsentwicklung
und Weiterbildung. Durch die positive Geschaftsentwicklung der vergangenen Jahre ist der Be-
trieb hinsichtlich der Raumkapazitaten fir Produktion, Entwicklung und Verwaltung an seine Gren-
zen gestoBen. Zur langfristigen Sicherung des Standortes und der damit verbundenen Arbeits-
platze sind daher Entwicklungsmoglichkeiten erforderlich, um auf die Anforderungen des Marktes
reagieren zu kénnen. Am jetzigen Firmenstandort befand sich urspriinglich die 1896 erbaute Mol-
kerei-Genossenschaft. In den Jahren 1961/1962 wurde ein beachtlicher Um- und Erweiterungs-
bau durchgefiihrt. Die Molkerei wurde 1976 stillgelegt. 1980 wurde das Gelande von der Link
GmbH Ubernommen, die dort ihren Firmensitz mit den Abteilungen Beratung, Entwicklung, Kon-
struktion und Produktion errichtete.

Fir die vorhandene Bebauung 6stlich der Bahnlinie liegt kein Bebauungsplan vor, so dass der
Bereich dem AuBenbereich gemaB § 35 BauGB zuzuordnen ist. Daher ist flir die langfristige Si-
cherung der bestehenden Betriebsflachen sowie der erforderlichen Erweiterungsflachen die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Neben der Festsetzung des Gewerbegebietes bedarf die im Gebiet bestehende unbefriedigende
Situation hinsichtlich des ruhenden Verkehrs einer Losung. Die Bahnhofsallee ist insbesondere
durch Pendler an Wochentagen vollstandig zugeparkt, was auch die Zufahrt zur Fa. Link (insbe-
sondere des Lkw-Verkehrs) behindert. Auch wird durch parkende Fahrzeuge die Zufahrt der an-
grenzenden Ackerfldchen Flachen durch landwirtschaftliche Fahrzeuge erschwert. Daher soll im
Bereich zwischen der KreisstraBe 17 und der Bahnhofsallee durch den Bebauungsplan Baurecht
fur einen Park+Ride-Parkplatz (P+R) geschaffen werden, um ein ausreichendes Angebot an Park-
platzen fir die Pendler bereitstellen zu kdnnen. Im Zuge der Errichtung des P+R ist auch eine
Sanierung des derzeit schlechten Zustandes der Bahnhofsallee vorgesehen.

Fir die Flurstlicke 37 und 38/5 besteht kein stadtebauliches Erfordernis, diese in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans einzubeziehen. Bei dem Flurstiick 38/5 handelt es sich um eine Ver-
kehrsflache (Wendehammer), bei dem Flurstiick 37 um ein Wohnhaus im AuBenbereich, welches
Bestandsschutz hat. Die Planung hat ausschlieBlich die Sicherung bzw. Erweiterung des beste-
henden Gewerbebetriebes sowie die Errichtung einer P+R-Anlage zum Ziel. Insofern werden auch
nur die betroffenen Flurstiicke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans miteinbezogen.
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2. Ziele und Zweck der Planung

Planziele sind:
- Schaffung von Mdglichkeiten zur Betriebserweiterung der ansassigen Fa. Link GmbH
- Sicherung von Arbeitsplatzen und Starkung des Wirtschaftsstandortes Butzbach

- Beseitigung der unbefriedigenden Verkehrsverhaltnisse und Parksituation im Plangebiet durch
Schaffung eines offentlichen P+R.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Verfahren mit Durchflihrung einer
Umweltpriifung. Die Kosten des Verfahrens tragt die Fa. Link sowie anteilmaBig die Stadt Butz-
bach.

3. Beschreibung des Plangebiets

3.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Ostheim in der Bahnhofsallee 6stlich des Bahnhalte-
punktes , Ostheim®. Nordlich wird das Gebiet von der K 17 begrenzt, dstlich und sidlich grenzen
groBflachige landwirtschaftliche Nutzflachen an. Die Entfernung zum Ortsrand von Ostheim be-
tragt ca. 20 m, zum Ortsrand von Nieder-Weisel rund 250 m.

Abbildung 1:  Lage des Plangebiets

I. Planungsgegenstand 7
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3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 32 bis 36, 39/1 (teilweise), 49/3, 49/4, 49/5, 49/6,
49/7, 49/8, 50 (teilweise), 51 und 52 in der Flur 2, Gemarkung Ostheim und hat eine GréBe von
2,2 ha.

Abbildung 2:  Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostliche Bahnhofsallee"

I. Planungsgegenstand 8
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3.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Das Plangebiet ist relativ eben. Die Gelandehdhen liegen zwischen 188 und 193 m GNN.

Knapp 40% des Plangebiets wird von dem bestehenden Betriebsgeldnde sowie der Bahnhofsallee
eingenommen. Das Haupt-Betriebsgebaude mit einer Lange von rund 60 m steht direkt an der
Bahnhofsallee und besitzt zwei Vollgeschosse mit Dachgeschoss, Satteldach sowie mehrere An-
bauten (Abbildung 3). Die Firsthéhe des Gebaudes liegt bei 204,58 m UGNN (ca. 14 m). Auf dem
Ubrigen Firmengelande befinden sich noch weitere Nebengebdude, Hofflachen und Stellplatze.

Ebenfalls auf dem Firmengeldnde steht ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Satteldach und Fach-
werkausfiihrung sowie anschlieBenden Gartenbereich. Das Gebdude besitzt eine Firsthdhe von
ca. 11 m (Abbildung 4).

-

Abbildung 3: Blick nach Osten entlang der
Bahnhofsallee; rechts das l[ande
Haupt-Betriebsgebaude

Im Westen, Stiden und Osten wird das Betriebsgelande weitgehend durch Mauern begrenzt.

Auf dem Flurstlick 36 (Abbildung 5) befindet sich ebenfalls ein (derzeit leerstehendes) zweige-
schossiges Wohnhaus mit Dachgeschoss und Satteldach (ca. 11 m Firsthéhe). Auf dem Grund-
stiick befinden sich zwei alte Stallbauten.

Auch auf dem westlich angrenzenden Flurstiick 39 (Bahnhofsallee 60) steht ein Wohnhaus. Nord-
lich des Geltungsbereichs verlauft die KreisstraBe 17 mit einer Gehdlzbewachsenen Bdschung
(Abbildung 6).

Die an das Betriebsgelande &stlich angrenzenden Flachen werden als Griinland genutzt und sind
teilweise mit Obstbaumen bestanden (Abbildung 7). Auf dem Flurstiick 49/4 befindet sich ein
alter Wasserbehalter der Stadt Butzbach, um den sich ein stattliches Feldgehdlz entwickelt hat
(Abbildung 8).

Das Flurstlick 49/3 (welches im Wesentlichen flr die Betriebserweiterung vorgesehen ist) wird
als Acker genutzt (Abbildung 9), auf dem Gelande des geplanten P+R befindet sich eine Acker-
brache (Abbildung 10). Die Bahnhofsallee endet vor der Bahnunterfiihrung in einem kleinen Wen-
dehammer, welcher zumeist mit Autos zugeparkt ist. Zudem befindet sich hier ein Fahrradsténder
(Abbildung 11). Westlich an das Plangebiet grenzt direkt der Bahnsteig der Haltestelle Ostheim
an (Abbildung 11).
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i

Abbildung 6: Blick nach Westen entlang der
K17

Abbildung 7:  Grlinland mit Obstbaumen Abbildung 8: Feldgeholz auf Flurstlick 49/4

Abbildung 9:  Blick auf das geplante Be- Abbildung 10: Flache fir die geplante P+R-
triebserweiterungsgeldnde Anlage
(Flursttick 49/3)
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Abbildung 11: Wendehammer der Bahnhofs-  Abbildung 12: Westrand des Plangebiets
allee mit Unterfiihrung (Bahnsteig)
4, Planerische Ausgangssituation und rechtliche Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleit-
plane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung sind im Regionalplan Sid-
hessen (RPS) bzw. dem Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 (RegFNP) des
Ballungsraums Frankfurt RheinMain fest-
gelegt.

Das Plangebiet ist als ,,Gemische Baufla-
che - Bestand bzw. Planung" (zwischen
K17 und Bahnhofsallee) sowie Gewerbli-
che Bauflache - Bestand bzw. Planung"
(sudlich der Bahnhofsallee) dargestellt

Abbildung 13:  Ausschnitt aus dem RegFNP 2010

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes 6stlich der Bahnhofsallee entspricht somit den Darstel-
lungen des RegFNP. Die kleinflachige Festsetzung eines Gewerbegebietes sowie die Festsetzung
einer offentlichen Parkflache innerhalb der im RegFNP dargestellten gemischten Baufléache wider-
spricht nicht dem Entwicklungsgebot. Das Regierungsprasidium Darmstadt hat in seiner Stellung-
nahme vom 30.10.2018 mitgeteilt, dass die Planung gemaB § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung angepasst gelten kann.

I. Planungsgegenstand 11
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4.2 Uberértliche Fachplanungen

Aktuelle Gberértliche Fachplanungen (z.B. Verkehrswege, Versorgungstrassen etc.) im Plangebiet
oder dessen naherer Umgebung sind derzeit nicht bekannt.

4.3 Sonstige rechtliche Vorgaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb von Natur-, Landschafts-, Wasser-
schutz- und Uberschwemmungsgebieten. Natura-2000 Gebiete (FFH-Gebiete und Européische
Vogelschutzgebiete) sind ebenfalls nicht betroffen. Der Bereich sudlich der Bahnhofsallee liegt
jedoch innerhalb der quantitativen Schutzzone D des festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Bad
Nauheim.

5. Uberblick iiber die betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die o6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegenei-
nander gerecht abzuwagen (Abwagungsgebot). Nach § 2 Abs. 3 BauGB sind die Belange, die fiir
die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. Zu die-
sem Zweck werden die im Rahmen der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden Grundsatze und
Belange auf ihre Relevanz in Bezug auf den vorliegenden Bebauungsplan hin abgeprift. In der
folgenden Tabelle 1 sind die wesentlichen Aspekte zusammengestellt, wie sie sich insbesondere
aus § 1 Abs. 5 und 6 BauGB ergeben. Die Auflistung gibt Auskunft tber die im Rahmen dieser
Planung betroffenen Belange. Die Tabelle dient im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach dem
BauGB zur Uberpriifung, ob wichtige Aspekte auBer Acht gelassen wurden.

Die Abwagungsdirektiven des § 1a Abs. 2 und 3 BauGB werden erst in Teil VI aufgegriffen.

Lfd. Belang Betroffen
Nr. ja nein
1. Soziale, demographische, kulturelle Belange
1.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
1.2 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
1.3 Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
1.4 Anforderungen der Bevolkerungsentwicklung
1.5 Soziale, gesundheitliche und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung
1.6 Unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner
1.7 Bildungswesen
1.8 Sport, Freizeit, Erholung
1.9 Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Tabelle 1:  Zu beriicksichtigende Belange in der Bauleitplanung
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Lfd. Belang Betroffen
NF. ja nein
2. Ortsbild, Landschaftsbild und Baukultur
2.1 Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhan-
dener Ortsteile
2.2 Baukultur
2.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege
2.4 Erhaltenswerte Ortsteile, StraBen und Platze
2.5 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
3. Belange des Umweltschutzes einschlieBlich Sicherung einer menschenwiirdigen
Umwelt sowie Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen’
3.1 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
3.1.1 | Schutzgut Fauna
3.1.2 | Schutzgut Flora
3.1.3 | Schutzgut Boden
3.1.4 | Schutzgut Wasser
3.1.5 Schutzgut Luft / Klima
3.1.6 Landschaft / Erholung
3.1.7 | Biologische Vielfalt
3.2 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
3.3 Sonstige Schutzgebiete (z. B. LSG, NSG, U-Gebiet)
3.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt, insbesondere Fragen des Immissionsschutzes wie
3.4.1 | Larm
3.4.2 Luft
3.4.3 Schwingungen / Erschiitterungen
3.4.4 Licht / W&rme
3.4.5 | Strahlung
3.4.6 | Altlasten, Kampfmittel
3.5 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
3.6 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern
3.7 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie
3.8 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere
3.8.1 | Wasserrechtliche Plane
3.8.2 | Abfallrechtliche Plane
3.8.3 Immissionsschutzrechtliche Plane
Tabelle 1:  Zu bertiicksichtigende Belange in der Bauleitplanung (Fortsetzung)

1 Siehe auch Umweltbericht, Kapitel III.1.5
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Lfd. Belang Betroffen

NF. ja nein

3.9 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

3.10 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

3.11 Auswirkungen durch Unfalle und Katastrophen

4, Okonomische Belange

4.1 Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung

4.2 Beschrankung des Eigentums / Einschrankungen von Baurechten (Pla-
nungsschaden)

4.3 Anforderungen kostensparenden Bauens

4.4 Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

4.5 Wirtschaft einschlieBlich der mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung

4.6 Landwirtschaft

4.7 Forstwirtschaft

4.8 Erhaltung, Sicherung, Schaffung von Arbeitsplatzen (inkl. Einzelhandel,
Handel, Handwerk)

4.9 Aspekte des kommunalen Haushalts

5. Verkehr, Mobilitat, Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

5.1 Post- und Telekommunikationswesen

5.2 Versorgung mit Energie und Wasser

5.3 Entsorgung, insbesondere Abwasser und Abfall

5.4 Personenverkehr

5.5 Gliterverkehr

5.6 Mobilitit der Bevolkerung inkl. OPNV und nicht motorisierter Verkehr /
Vermeidung und Verringerung von Verkehr

5.7 Sonstige Verkehrsarten (Bahn, Luftfahrt, Schifffahrt)

5.8 Sonstige technische Infrastrukturvorhaben, soweit nicht schon erfasst

6. Sonstige Belange

6.1 Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

6.2 Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (u. a. Brand- und Katastro-
phenschutz)

6.3 Sicherung von Rohstoffvorkommen / sonstige Belange des Bergbaus

6.4 Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militarliegenschaften

6.5 Stadtebaulichen Entwicklungskonzepte oder sonstige stadtebauliche Pla-
nungen

6.6 Belange des Hochwasserschutzes

6.7 Kleintierhaltung

6.8 Belange von Nachbargemeinden

Tabelle 1:  Zu berticksichtigende Belange in der Bauleitplanung (Fortsetzung)
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II. PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN

1. Kurzdarstellung von Planungsalternativen

Beziiglich der geplanten Sicherung und Erweiterung des Gewerbebetriebes ergeben sich keine
wesentlichen Planungs- bzw. Standortalternativen. Die Erweiterung des Betriebes ist aus betrieb-
lichen Griinden und auch aus stadtebaulicher Sicht innerhalb des Firmengeldandes bzw. im direk-
ten Anschluss an den Bestand erforderlich und sinnvoll. Die Alternative der kompletten Verlage-
rung des Betriebes kommt nicht in Betracht, da der Betrieb seit Jahrzehnten am Standort etabliert
ist und eine Erweiterung zudem im Flachennutzungsplan bereits planungsrechtlich vorbereitet ist.

Auch die Planung der P+R-Anlage ist gemaB ihrem Nutzungszweck an eine 6rtliche Nahe zum
Bahnhaltepunkt gebunden. Lediglich eine Verlagerung der Anlage auf die dstliche Seite ware
denkbar. Hier ist jedoch wie bereits dargelegt im Flachennutzungsplan eine Erweiterung des Ge-
werbegebietes dargestellt, zudem unterliegen die hier vorhandenen Ackerflachen einer intensiven
Nutzung, wahrend der Bereich westlich der Bahnhofsallee weniger gute Bdden aufweist und durch
die Einengung zwischen K 17 und Bahnhofsallee schwerer zu bewirtschaften ist.

2. Verkehr und ErschlieBung

Nach § 30 Abs. 1 BauGB ist im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans ein Vorhaben
zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist. Der
gesicherten ErschlieBung lassen sich neben dem Verkehr die Bereiche der Ver- und Entsorgung
des Plangebietes durch Telekommunikations-, Elektrizitats-, Gas-, Nah- und Fernwarme-, Wasser-
und Abwasserleitungen sowie die Aspekte der Abfallbeseitigung (technische ErschlieBung) zuord-
nen. In der Planzeichnung ist die ungefdhre Lage der Hauptversorgungsleitungen nachrichtlich
dargestellt. Vor Baubeginn sind aktuelle Leistungsauskiinfte bei den Ver- und Entsorgern einzu-
holen.

2.1 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt von der K17 (ber die Bahnhofsallee, die das
Plangebiet in Ost-West-Richtung quert und sich westlich der Bahn innerhalb der Ortslage von
Ostheim fortsetzt. Eine Durchfahrtmoglichkeit besteht jedoch nicht, lediglich fur FuBganger und
Radfahrer gibt es eine Unterquerung der Bahnlinie.

Die Bahnhofsallee hat innerhalb des Geltungsbereichs eine ausgebaute Breite von ca. 7 m sowie
einen an der Ostseite verlaufenden FuBweg von ca. 1,5 m. Auf der Ostseite befindet sich
anschlieBend ein ca. 1 m breiter Grinstreifen, wahrend an der Westseite ein ca. 3,5 m breiter
Grinstreifen als Abgrenzung zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen verlauft.

I1. Planinhalte und Planfestsetzungen 15
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Die Ostseite der Bahnhofsallee wird

durchgangig als Parkstreifen von Pkw genutzt,

- ebenso der Wendehammer sowie im

g , I westlichen Bereich der Grinstreifen vor den

' B st Sl e N Gebsuden Bahnhofsallee 60 und 62. Die fiir

den Betrieb erforderlichen Stellplatze werden

innerhalb des Betriebsgelandes vorgehalten.

Vor dem Hauptgebdude gibt es zusatzlich Be-

sucherstellplatze. Teilweise wird auch das

Grundstiick Bahnhofsallee 62 von Betriebs-
Pkw genutzt.

Abbildung 14: Bahnhofsallee

Durch den direkt angrenzenden Haltepunkt ,,Ostheim" der Bahnlinie Frankfurt-Kassel ist das Plan-
gebiet gut an den OPNV angebunden. Zusitzlich befinden sich in Nieder-Weisel (Hoch-Weiseler
Weg, ca. 750 m Entfernung) sowie in Ostheim (Dorfgemeinschaftshaus, ca. 550 m entfernt) Hal-
testellen der Buslinie FB-56 (Butzbach - Nieder-Weisel - Ostheim und zurtick).

Ein Ausbau des Einmiindungsbereiches zur K 17 ist nicht erforderlich (siehe auch Kapitel 1V.4).
Durch die Anlage des P+R wird sich die Situation hinsichtlich des ruhenden Verkehrs im Gebiet
wesentlich verbessern. Nach Errichtung des P+R ist eine Erneuerung bzw. Ertlichtigung der Bahn-
hofsallee geplant.

2.2 Wasser- und Abwasser

Das Plangebiet ist an die in der Bahnhofsallee verlaufenden Trink- und Abwasserleitungen ange-
schlossen. Hier verlaufen zwei Abwasserkanale (DN 200-300 / DN 600) sowie eine Trinkwasser-
leitung (VW 150) der EVB. Vom Hochbehalter verlauft eine weitere Wasserleitung (VW 100) tber
die Feldwege in die Bahnhofsallee. Der auf Flurstiick 49/4 vorhandene Wasserbehalter ist baufallig
und wird auf Grund der beabsichtigten Bebauung aufgegeben werden. Die Léschwasserversor-
gung soll durch die Errichtung eines ausreichend dimensionierten Loschwassertanks innerhalb der
Bauflachen (voraussichtlich auf Flurstlick 36) gesichert werden.

Im Ubrigen wird hinsichtlich der Wasserversorgung und Abwasserentsorgung auf Kapitel 1V.3.2
verwiesen.

Grundsatzlich ist die Abwasser- und Niederschlagsbeseitigung im Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
im Hessischen Wassergesetz (HWG) sowie in der Entwdsserungssatzung der Stadt Butzbach ge-
regelt. So soll gemaB § 55 Abs. 2 WHG Niederschlagswasser ortsnah versickern, verrieseln oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Nach § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser,
insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
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2.3 Strom und Telekommunikation

Das Stromnetz im Stadtgebiet Butzbach ist im Eigentum der Butzbacher Netzbetrieb GmbH & Co.
KG (BNG). Anteilseigner an dieser Gesellschaft sind die Energie und Versorgung Butzbach GmbH
(EVB) und die ovag AG. Die technische Betriebsfiihrung erfolgt durch die ovag Netz GmbH. In der
Bahnhofsallee sind 0,4-kV-Stromkabel gelegt. Zusatzlich befinden sich in diesem Gebiet Anlagen
fur die StraBenbeleuchtung. Die Stromkabel bleiben auch weiterhin im 6ffentlichen Bereich (Bahn-
hofsallee) liegen, so dass hier keine Grunddienstbarkeiten erforderlich werden.

Weiterhin befinden sich im Plangebiet Telekommunikationsanlagen der Telekom, die die Versor-
gung der bestehenden Bebauung sicherstellen.

24 Gas-, Nah- und Fernwarme

In der Bahnhofsallee verlauft eine Gasleitung (VG 150) der EVB.

2.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist liber die vorhandenen Entsorgungsunternehmen gesichert.

3. Stadtebauliches Konzept

Dem Betrieb soll ein mdglichst weitrdumiger Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Erweiterung
eingerdaumt werden. Das Haupt-Betriebsgebaude direkt an der Bahnhofsallee soll dabei als pra-
gendes stadtebauliches Element erhalten werden. Auch das Fachwerk-Wohngebdude soll zu-
nachst erhalten werden. Darliber hinaus wird durch groBzligige Baufenster der betrieblichen Er-
weiterung ein groBer Spielraum hinsichtlich der Lage der zukiinftigen Gebaude gewahrt. Ubermé-
Big lange Gebaude sollen jedoch durch Festsetzung einer abweichenden Bauweise eingeschrankt
werden. Auf Grund der besonderen Lage am Ortsrand von Ostheim sollen die zukiinftigen Ge-
baude nicht wesentlich hdéher als das Bestandsgebaude an der Bahnhofsallee werden.

Das Konzept sieht eine am Rand der Obergrenzen der BauNVO liegende bauliche Ausnutzung der
Gewerbegrundstiicke vor. Somit verbleiben neben den obligatorischen 20% nicht Gberbaubarer
Flache (und damit zu begriinender Flache) nur wenig Spielraum fiir weitere Griinflachen. Der
Schwerpunkt liegt dabei auf eine ansprechende Eingriinung des Baugebietes insbesondere in
sudostlicher Richtung, da hier langfristig der Ortsrand definiert wird. Die bestehenden Gehdlze
entlang der K 17 sollen als Abgrenzung zum Baugebiet sowie des P+R erhalten werden.

I1. Planinhalte und Planfestsetzungen 17



Stadt Butzbach Begriindung und Umweltbericht
Bebauungsplan ,Ostliche Bahnhofsallee" Entwurf (April 2019)

4, Grundziige der Planfestsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) wird im Bebauungsplan durch Ausweisung
von Baugebieten nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO, §§ 2-11) festgesetzt. Aus den fest-
gesetzten Baugebieten folgt, dass nach den MaBgaben der Baugebietsvorschriften der BauNVO
bestimmte, dem Zweck der Baugebiete entsprechende bauliche Anlagen zulassig sind.

§ 12 BauNVO regelt die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen in den einzelnen Baugebieten,
§ 13 BauNVO die von Gebdauden und Raumen fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben. § 14 BauNVO schlieBlich
regelt die Zuldssig von Nebenanlagen in den Baugebieten.

4.1.1 Gewerbegebiete

Gewerbegebiete dienen gemaB § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

Allgemein zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe (§ 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO),

e Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude (§ 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),
e Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO),

e Anlagen flir sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (§ 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO),

e Vergniigungsstatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO).

Erlauterungen zu den einzelnen Nutzungsarten

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und offentliche Betriebe:

Mit der Hauptnutzungsart Gewerbebetriebe wird eine breite Palette verschiedenartiger betriebli-
cher Betdtigungen erfasst, die vom kleinen Handwerksbetrieb iber Handels- und Dienstleistungs-
unternehmen bis zu industriellen GroBbetrieben reichen und groBe Unterschiede sowohl in den
Anforderungen an als auch in den Auswirkungen auf das Baugebiet erkennen lassen. In diesem
Sinne zahlen zum Gewerbe insbesondere Industrie, Handel und Handwerk, Hotel- und Gaststat-
tengewerbe und eine Reihe von Dienstleistungsgewerben.
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Lagerhaduser und Lagerplatze sind bauliche Anlagen, die der Lagerung von Giitern des Wirtschafts-
verkehrs dienen. Bei dieser Nutzung geht es um die voribergehende Lagerung von Gltern, die
sich im weitesten Sinne noch im Wirtschaftskreislauf befinden und entweder verduBert oder ver-
braucht werden sollen. Der Nutzungsbegriff bezieht sich auf selbsténdige Lagerhduser und La-
gerpldtze, also auf solche Anlagen, die selbst den Bestimmungszweck der Grundstiicks-nutzung
(Lagerung) bilden, z. B. Speicher, Gliterhallen, Fertigproduktlager, Kiihlhduser, Schrott-handlun-
gen.

Offentliche Betriebe sind Einrichtungen, deren Betriebszweck auf die Erfiillung dffentlicher Auf-
gaben gerichtet ist. Im Mittelpunkt stehen die Aufgaben der Daseinsvorsorge wie etwa die Ver-
und Entsorgung und der 6ffentliche Personenverkehr. Beispiele flr 6ffentliche Betriebe sind:

e Elektrizitdts-, Gas-, Wasser-, Fernheizwerke, Blockheizkraftwerke, Umspannwerke,

e Depots fur die Fahrzeugparks von Polizei, Millabfuhr, Tiefbauverwaltung oder Verkehrsbetrie-
ben (Busse, StraBenbahnen) usw. samt Reparaturwerkstatten und ahnlichen Nebenanlagen,

e kommunale Bauhofe, Schlachthéfe in 6ffentlicher Tragerschaft,

e Klaranlagen, Anlagen fiir die Sammlung, Sortierung und Beseitigung von Abfall, Feuerwachen.

Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude:

Unter Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude sind selbstédndige Gebaude zu verstehen, die
der Erledigung von Bliroarbeit und geschaftlichen Zwecken dienen. Der Schwerpunkt der Nutzung
von Geschaftsgebauden liegt bei der Tatigung von Geschaften vor allem im privaten Dienstleis-
tungsbereich, aber auch im Zwischen- und GroBhandel (z.B. Beratungs-, Verkaufs-, Aus-stellungs-
und Biroraume).

Charakteristisch flr Blirogebdude ist eine Uiberwiegende Nutzung fiir die Bliro- und Verwaltungs-
arbeit. Auch die Tétigkeit von Rechtsanwélten, Notaren, Arzten, Krankengymnasten und anderen
Freiberuflern kann in Blrogebduden geleistet werden. Mit der ausdriicklichen Erwahnung der
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude in § 8 Abs. 2 Nr. 2 unterstreicht die BauNVO, dass
das Gewerbegebiet neben den produzierenden und verarbeitenden Betrieben auch dienstleis-
tungsorientierten Nutzungen offensteht.

Tankstellen:

Der in der BauNVO verwandte stadtebauliche Begriff , Tankstelle® umfasst neben dem Verkauf
von Kraftstoff auch Waschen und Pflege von Autos sowie die Behebung zumindest kleinerer Re-
paraturen.

Anlagen fir sportliche Zwecke:

Zu den Anlagen fiir sportliche Zwecke zahlen gréBere Sportanlagen wie Bowling-Center, Eissport-
hallen, Sporthallen fir Tennis, Reiten und Squash sowie auch Nebenanlagen flir das gesellige
Zusammensein und die Einnahme von Getranken und Speisen. Nicht zu den Anlagen fiir sportliche
zwecke zahlen Fitnessstudios; diese fallen unter die Kategorie Gewerbebetriebe aller Art.
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Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter:

Diese Wohnungsart ist auf Personen beschrankt, deren stdandige Anwesenheit aus betrieblichen
Grinden erforderlich ist, die in leitender Position Verantwortung flir den Betrieb tragen oder aus
besonderen betrieblichen Griinden auf dem Betriebsgrundstlick oder in seiner Nahe Aufsichts-
oder Bereitschaftsdienst leisten miissen. Insofern steht die Zuldssigkeit einer Betriebswohnung
aber auch in einem Abhangigkeitsverhaltnis zu dem Betrieb, dem sie zugeordnet ist. Im Falle der
endgliltigen Betriebsaufgabe entfallt im Einzelfall der rechtfertigende Grund flir die Zulassung
einer Betriebswohnung. Die Wohnnutzung wird rechtswidrig, und eine Baugenehmigung erlischt
mit der Betriebsaufgabe. Betriebswohnungen genieBen im Gewerbegebiet nur geminderte
Schutzwiirdigkeit; sie missen die gebietstypischen Stérungen hinnehmen und haben grundsatz-
lich keine Abwehranspriiche gegen emittierende Gewerbebetriebe, die sich an den zuldssigen
Storgrad halten.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Anlagen fir kirchliche Zwecke umfassen insbesondere die dem Gottesdienst und der Seelsorge
gewidmeten baulichen Anlagen der Kirchen und Religionsgesellschaften.

Unter dem Nutzungsbegriff ,Anlagen fir kulturelle Zwecke" fasst die BauNVO unabhdangig von
dem Trager der Einrichtung im Teilbereich Bildung und Wissenschaft vor allem Schulen (Inter-
nats-, Berufs-, Fach- und Volkshochschulen) und andere Lehrinstitute der Aus-, Fort- und Weiter-
bildung (z. B. Sprachschulen), Forschungseinrichtungen, Bibliotheken zusammen.

Als Einrichtungen aus dem Bereich Kunst und Kultur kommen z. B. Museen, Archive, Theater-
und Opernhduser, Konzerthallen und dhnliche Raumlichkeiten fiir musikalische Darbietungen,
Kleinkunstbtihnen, politische Kabaretts, Ballett in Betracht.

Typische ,Anlagen fir soziale Zwecke" sind Kindergarten, Kindertagesstatten, Einrichtungen der
Behindertenbetreuung, Treffpunkte fiir Jugendliche, Altenbegegnungs- und Altenbetreuungs-
statten, Frauenhduser, soziale Hilfsdienste (,,Essen auf Réddern™) und andere Fiirsorge-einrichtun-
gen mit sozialer Zielsetzung.

Bei den ,Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke" handelt es sich um dem Gesundheitswesen zuge-
horigen offentlichen und privaten Anlagen, z.B. Krankenhduser, (Poli-)Kliniken, Sanatorien und
andere Rehabilitationseinrichtungen, Untersuchungslabore, Bader, Kurheime, Heil- und Pflegean-
stalten, Unfallstationen, Einsatzstellen privater Rettungsdienste.

Vergnugungsstatten:

Unter den stadtebaulichen Begriff ,Vergniigungsstatten" fallen nach vorherrschender Meinung in
Literatur und Rechtsprechung im Wesentlichen fiinf Gruppen von unterschiedlichen Vergniigungs-
weisen:

e Nachtlokale jeglicher Art und Sex-Shops,
e Diskotheken,
e Spiel- und Automatenhallen,
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e \Wettbiiros sowie,
e Swinger-Clubs.

Fir die Beurteilung kommt es auf die Art des Betriebs (z. B. typische Nachtlokale), sowie auf die
GroBe des Betriebs an (bei Spielhallen vor allem auf die RaumgréBe, die Zahl und Art der Spiel-
gerate und die Besucherplatze.

Auf Grund des Flachenbedarfs und der negativen Auswirkungen auf den Verkehr werden gemaB
§ 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen und Anlagen flir sportliche Zwecke ausgeschlossen. Die Versor-
gung der Stadt mit diesen Nutzungen ist bereits an anderer Stelle gesichert.

Auf Grund der enormen Bandbreite und insbesondere der hiermit einhergehenden verkehrlichen
Belastung des Gebietes werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Auch hier ist die Versorgung der Stadt
mit diesen Nutzungen bereits an anderer Stelle gesichert. Ebenso werden Vergnligungsstatten
ausgeschlossen, um Imageverluste, nachbarschaftliche Konflikte und damit verbundene , Trading-
Down-Effekte" zu vermeiden.

GemaB RPS/RegFNP 2010 (Ziel 4.3-3) widerspricht in den ,Vorranggebieten Industrie und Ge-
werbe" (Bestand und Planung) auch die Ansiedlung von nicht groBflachigen zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung. Die Einrichtung von Verkaufsflachen in die-
sen Gebieten ist nur fir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und wei-
terverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der
durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen
fuhrt.

Zur Berucksichtigung der Ziele der Raumordnung werden daher entsprechend Einzelhandelsbe-
triebe gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wurden fiir die Gewerbegebiete Emissionskontin-
gente festgelegt. Daher erfolgt gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO eine entsprechende Gliederung der
Gewerbegebiete.

Innerhalb des bestehenden Betriebes befindet sich ein Wohnhaus, welches bereits seit langem
nicht nur vom Betriebsinhaber bewohnt wird. Auch wenn langfristig das Wohnhaus durch Gewer-
begebadude ersetzt werden wird, soll die Wohnnutzung bis dahin weiterhin mdglich sein. Daher
wird von § 1 Abs. 10 BauNVO Gebrauch gemacht und festgesetzt, dass bestehende Wohnnutzun-
gen weiterhin zulassig sind. Erneuerungen oder Erweiterungen werden jedoch ausgeschlossen.
InstandhaltungsmaBnahmen innerhalb der Wohnnutzung sind jedoch zulassig.

4.1.2 Sonstige Nutzungen

Neben den bereits aufgeflinrten Nutzungen sind in den Baugebieten nach § 12 Abs. 1 BauNVO
allgemein Stellplatze und Garagen zulassig. Ebenfalls zuldssig ist die Nutzung fir die Berufsaus-
Ubung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise
ausiiben (§ 13 BauNVO), nicht nur fiir einzelne Rdume, sondern auch fiir ganze Gebaude.
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SchlieBlich sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nut-
zungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebiets selbst dienen und
die seiner Eigenschaft nicht widersprechen (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

Daneben sind gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen als Aus-
nahme zuldssig, da im Bebauungsplan hierfiir keine besonderen Flachen festgesetzt werden.
Hierzu zahlen auch Einrichtungen fiir die Sicherung der Léschwasserversorgung (z.B. Ldschteiche,
unterirdische Loschwasserbehalter).

Zu den Nebenanlagen zahlen auch baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
an oder auf Dach- oder AuBenwandflachen, auch wenn die Energie liberwiegend in das Netz
eingespeist wird (§ 14 Abs. 3 BauNVO).

4.1.3 Gliederung der Gewerbegebiete (Emissionskontingente)

Als Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurden Emissionskontingente fiir die Gewerbe-
betriebe festgesetzt. Die planerische Festsetzung erfolgt gemaB § 1 Abs. 4 BauNVO. Diese Fest-
setzung ermdglicht es, die in einem Baugebiet zulassigen Nutzungen raumlich zu verteilen und
somit sicherzustellen, dass von der gewerblichen Nutzung keine unzumutbaren Immissionen aus-
gehen. Die Gliederung berlicksichtigt hierbei die besonderen Bediirfnisse und Eigenschaften der
Betriebe und Anlagen.

Mit Hilfe der Emissionskontingente ist es mdglich, jeder Anlage bzw. jedem Betrieb im betroffenen
Bereich seinen Anteil an den Gesamtemissionen zuzuweisen, bei dessen Ausschdpfung der Im-
missionsrichtwert auch dann nicht tGberschritten wird, wenn alle Anlagen in dem betroffenen Be-
reich ihre Anteile gleichfalls in vollem Umfang ausnutzen. Durch die festgesetzten Emissionskon-
tingente wird sichergestellt, dass an den maBgeblichen Immissionspunkten (nachstgelegene
Wohnbebauung) die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz der TA Larm durch die
Summe aller Betriebe und Anlagen im Gewerbegebiet eingehalten werden (vgl. auch Kapitel
I111.2.1.7).

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungsmdglichkeiten zum MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) sind in
den §§ 16-21a der BauNVO definiert. GemaB § 16 Abs. 2 BauNVO wird das MaB der baulichen
Nutzung im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der
baulichen Anlagen, die Geschossflachenzahl oder die GréBe der Geschossflache, die Baumassen-
zahl oder die Baumasse, die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen be-
stimmt.

4.2.1 Hohe baulicher Anlagen

§ 16 Abs.2 Nr. 4 BauNVO ermachtigt die Gemeinde, das MaB der baulichen Nutzung durch Fest-
setzung der Hohe baulicher Anlagen (H) zu bestimmen.
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§ 18 BauNVO normiert hierzu in Absatz 1 in Konkretisierung des allgemeinen Bestimmtheitsge-
botes, dass die fir die Anwendung der Festsetzung auf das einzelne Vorhaben erforderlichen
Bezugspunkte festgelegt werden miissen, wenn von der Ermachtigung Gebrauch gemacht wird.
Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen sind aus stadtebaulichen Griinden in Bebauungsplanen
regelmaBig zu treffen.

Unter Bertlicksichtigung der stadtebaulichen Situation im Gebiet wird fiir die max. H6he baulicher
Anlagen eine Festsetzung in m UNN getroffen. Die vorhandenen Gebdaudehdhen sowie die Hohen
im Gebiet wurden von einem Vermessungsbiiro ermittelt und sind in der Plankarte dargestellt.
Fir den Bereich 6stlich der Bahnhofsallee wird eine max. Hohe von 205 m UNN festgesetzt. Dies
entspricht in etwa der Bestandshdhe des Hauptgebdudes an der Bahnhofsallee (204,58 m (iNN)
von ca. 14 m. Fiur das Gebiet westlich der Bahnhofsallee wird eine Héhe von max. 200 m UNN
festgesetzt (Bestandsgebdude Bahnhofsallee 62 = 201,02 (NN, Bahnhofsallee 60 = 197,11 m
UNN).

4.2.2 Grundfldchenzahl, zuldssige Grundfldche

GemaB § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflachenzahl (GRZ) an, wieviel Quadratmeter Grund-
flache je Quadratmeter Grundstlicksflache mit baulichen Anlagen iberdeckt werden darf. Fir die
Festsetzung der GRZ gelten die in § 17 BauNVO aufgeflihrten Obergrenzen, die nur in unter
speziellen Voraussetzungen Uberschritten werden dirfen.

Als Grundflachenzahl (GRZ) wurden die Hochstwerte flir Gewerbegebiete (0,8) festgesetzt, um
eine moglichst hohe Ausnutzung der Flachen zu ermdglichen.

GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache neben den baulichen Haupt-
anlagen auch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinn des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch
die Grundflachen der bezeichneten Anlagen bis zu 50% Uberschritten werden, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. In den Gewerbegebieten ist diese sogenannte ,Kappungs-
grenze" mit der Festsetzung der GRZ von 0,8 bereits erreicht.

4.2.3 Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

GemaB § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse Geschosse, die nach landesrechtlichen Vor-
schriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die GeschoBflachenzahl
(GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter GeschoBflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig
sind.

Auf eine Festsetzung von Vollgeschossen wird verzichtet, da in Gewerbegebieten auf Grund der
groBen Bandbreite an Nutzungen und der unterschiedlichen betrieblichen Anforderungen auch
die unterschiedlichsten Geschosshdhen erforderlich sind. Daher wird auch fiir die Festsetzung der
zulassigen Geschossflache die Obergrenze fiir Gewerbegebiete (GFZ 2,4) festgesetzt.
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4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ermachtigt den Planungstrager, im Bebauungsplan die Bauweise festzu-
setzen, welche in § 22 BauNVO naher geregelt ist. In der offenen Bauweise miissen die Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden,
wobei die Tiefe des Grenzabstandes durch das Abstandsflachenrecht bestimmt wird. Die Gebaude
dirfen in der offenen Bauweise nicht langer als 50 m sein. In der geschlossenen Bauweise sind
die Gebdude grundsatzlich ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

Aufgrund der groBziigigen Baufenster wird im Ostlichen Teilgebiet (GE 1) eine abweichende (of-
fene) Bauweise festgesetzt und die max. Lange der Gebdaude auf 75 m begrenzt. Hierdurch wird
verhindert, dass ein (ibermaBig langer Gebdaudekomplex (z.B. Lagerhalle) errichtet werden kann.

Wegen der relativ geringen Grundsttiicksbreite von Flurstiick 36 (ca. 19 m) darf im GE 2 an die
westliche Grundstlicksgrenze herangebaut werden. Hierdurch soll eine angemessene bauliche
Ausnutzung des Grundstlicks ermoglicht werden. Zur Berlicksichtigung nachbarlicher Belange
wird dabei die max. Hohe der Grenzbebauung auf 7 m beschrankt.

§ 23 Absatz BauNVO legt mit der Baulinie, der Baugrenze und der Bebauungstiefe die drei Instru-
mente fest, mit denen die Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt werden kann. Die Uber-
baubaren Flachen werden im Wesentlichen durch Baugrenzen festgesetzt. Lediglich im Bereich
des Bestandsgebdudes an der Bahnhofsallee wird eine Baulinie festgesetzt, um hier das stadte-
bauliche Erscheinungsbild und die Raumkanten zu bewahren.

4.4 Stellpldatze und Garagen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB kdnnen im Bebauungsplan Festsetzungen fiir die Flachen von Stell-
platzen und Garagen mit ihren Einfahrten getroffen werden. Zweck dieser Festsetzungsmaglich-
keit ist es, gezielt fir die Anlagen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir solche Flachen vorzu-
sehen.

Auf Grund der groBzligig angelegten Baufenster sind Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen im
Wesentlichen nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Auf dem Flurstiick 36
wird zusatzliche eine Flache fir Stellplatze (fir Firmenparkplatz) festgesetzt.

Flr Garagen und Carports gilt aus Verkehrssicherheitsgriinden ein Mindestabstand von 5 m zur
angrenzenden Verkehrsflache.

4.5 Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

Die vorhandene ErschlieBungsstraBe (Bahnhofsallee) wird als 6ffentliche StraBenverkehrsflache
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Verkehrsflache dient der gesicherten ErschlieBung
als Zulassigkeitsvoraussetzung flir Vorhaben.

Die geplante P+R-Anlage wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die
~besondere Zweckbestimmung" dieser Verkehrsflachen ergibt sich vor allem aus der besonderen
Nutzungsart bzw. dem besonderen Benutzungszweck, dem diese Verkehrsflache unterliegt.
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Entlang der K17 werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, da hier aus Verkehrssicher-
heitsgriinden zusatzliche Ein- und Ausfahrten nicht errichtet werden sollen. Zudem sind hier die
Bauverbots- und Baubeschrankungszonen entlang der K17 zu berticksichtigen.

4.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten MaBnahmen dienen der Minimierung des Ein-
griffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie der Vermeidung von artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestanden (vgl. auch Kapitel III Umweltbericht).

4.7 Flachen zum Anpflanzen bzw. fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ermdglicht Festsetzungen tber das Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen (Nr. 25a) sowie Uber Bindungen flir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (Nr. 25b).

Die Erhaltung der Geholzbestande an der K 17 dienet der Eingriffsvermeidung.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern dienen in erster Linie der
Eingriffsminimierung und der Einbindung des Gebietes in die Landschaft (Ortsrandbepflanzung).

4.8 Ortliche Bauvorschriften

Auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB kodnnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in den
Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. Die in § 91 Hessischer Bauordnung
(HBO?) aufgefiihrten drtlichen Bauvorschriften kdnnen geméaB § 91 Abs. 3 HBO als Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen werden und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als
Satzung beschlossen werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestzungen nach § 91 HBO wurden nur insofern aufgenom-
men, als sie zur ortsbildgerechten Einbindung neuer Gebaude in den Bestand erforderlich sind.
Die Festsetzung betreffen die Dachfarbe und Werbeanlagen. Zusatzlich werden Festsetzungen
zur Gestaltung von Einfriedungen und Flachen fiir Abfallbehaltnisse getroffen.

Durch die Anderung der Hessischen Bauordnung 2018 unterliegen nun auch die értlichen Bauvor-
schriften den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB), explizit den §§ 1 bis 4c, 8 bis 10a, 13
bis 13b, 30, 31, 33, 36, 214 und 215 BauGB?3.

2 Vom 28. Mai 2018
3 Bisher war lediglich § 10 Abs. 3 BauGB (Bekanntmachung) anzuwenden.
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ITII. UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Da im Bebauungsplan ,Ostliche Bahnhofsallee® auch bislang unbebaute AuBenbereichsfldchen
Uberplant werden, ist fiir die Belange des Umweltschutzes gemaB § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
prifung durchzufiihren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht darzustellen. Gemai § 2 Abs.
4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Belange flr die Abwagung erforderlich ist (vgl. Kapitel III.1.4).

Die Bestandteile des vorliegenden Umweltberichtes entsprechen den Vorgaben und gesetzlichen
Neuregelungen der BauGB-Novellierung vom Mai 2017 (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c
BauGB).

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen des Bebauungsplans soll insbesondere der Wirtschaftsstandort Butzbach und hier
insbesondere der seit langem im Stadtteil ansdssige Gewerbebetrieb langfristig gesichert und
Mdglichkeiten flir eine betriebliche Erweiterung geschaffen werden. Weiterhin sollen die derzeit
unbefriedigenden Verkehrsverhaltnisse sowie die Parksituation im Plangebiet durch Schaffung ei-
nes Offentlichen P+R-Platzes verbessert werden.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben iiber
Standorte, Art und Umfang

Im Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet (GE) sowie eine 6ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (P+R-Anlage) festgesetzt. Die bestehende Bahnhofsallee wird als 6ffentliche
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Fir das Baugebiet werden Art und MaB der baulichen Nutzung
sowie die Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Darliber hinaus erfolgen
Festsetzungen zur Eingriinung sowie artenschutzrechtliche MaBnahmen.

Der Standort des rund 2,2 ha groBen Plangebiets liegt im Stadtteil Ostheim in der Bahnhofsallee
oOstlich des Bahnhaltepunktes , Ostheim®. Nordlich wird das Gebiet von der K 17 begrenzt, 6stlich
und sidlich grenzen grofBflachige landwirtschaftliche Nutzflachen an. Die Entfernung zum Orts-
rand von Ostheim betragt ca. 20 m, zum Ortsrand von Nieder-Weisel rund 250 m (vgl. auch
Abbildung 2).

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick {iber die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen.
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Festsetzung Art Umfang
Gewerbegebiete (GE) Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 16.500 m2
Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 8 BauNVO
Grundflachen (GRZ 0,8) Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 13.200 m?2
Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 BauNVO
Geschossflachen (GFZ 2,4) Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 39.600 m2
Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 BauNVO
Max. Hohe baulicher Anlagen Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 ca. 11 bis
Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 18 BauNVO 14 m
Bauweise Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 -
Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO; ab-
weichende Bauweise
Uberbaubare Grundstiicksfla- Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 13.300 m2
chen Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO
Offentliche StraBenverkehrsfld- | Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 1.737 m2
che Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Offentliche Verkehrsfliche be- Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 3.874 m2
sonderer Zweckbestimmung Abs. 1 Nr. 11 BauGB
(P+R)
Flachen zum Anpflanzen von Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 1.195 m?2
Baumen und Strauchern Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Flachen zur Erhaltung von Bau- | Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 133 m2
men und Strauchern Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Flachen flir Stellplatze Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 383 mz2
Abs. 1 Nr. 4 BauGB
MaBnahmen zum Schutz, zur Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 -
Pflege und zur Entwicklung von | Abs. 1 Nr. 20 BauGB; Zisternen, Dach- und
Boden, Natur und Landschaft Fassadenbegriinung, ArtenschutzmaBnah-
men
MaBnahmen zum Schutz vor Im- | Planungsrechtliche Festsetzung gem. § 9 -
missionen Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO (Emissionskontingente)

Tabelle 2:  Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben Uber Art und Umfang

Im Ubrigen wird auf Kapitel 1.4 der Begriindung verwiesen.

1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rund 2,2 ha, wobei rund 5.600 m2 bereits
bebaut und die ErschlieBungsstraBe angelegt worden sind. Der zusatzliche Bedarf an Grund und
Boden umfasst somit ca. 1,5 ha.
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1.4

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten

Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bau-
leitplans beriicksichtigt wurden

In verschiedenen Fachgesetzen werden Ziele des Umweltschutzes definiert, die bei der Aufstel-
lung von Bebauungspldnen zu berticksichtigen sind.

Die wichtigsten Fachgesetze sind dabei das

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Umweltinformationsgesetz (UIG)
- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG).

Im Folgenden werden die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen - bezogen auf den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Ostliche Bahnhofsallee" - aufgefiihrt und dargelegt, wie diese
bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Fachgesetz Ziel(e) Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 5 BauGB Sicherung einer menschenwiirdi- | - Teilweise Uberplanung bereits
gen Umwelt bestehender Bauflachen und
Schutz der natirlichen Lebens- | somit Reduzierung der Inan-
grundlagen spruchnahme bislang unbe-

Verantwortung fiir den allgemei-
nen Klimaschutz

Erhaltung und Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes

bauter Flachen im AuBenbe-
reich

- Entwicklung von Geholzfla-
chen

- Festsetzungen zur Dach- und
Fassadenbegriinung

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Berlicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an  gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

- Entwicklung von Geholzfla-
chen

- Dach- und Fassadenbegri-
nung sowie Begriinung der
nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen

- Festsetzung von Emissions-
kontingenten

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Berlicksichtigung der Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes

- Entwicklung von Geholzfla-
chen

- Dach- und Fassadenbegri-
nung sowie Begriinung der
nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen

Tabelle 3:
schutzes

Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des Umwelt-
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Fachgesetz

Ziel(e)

Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Beriicksichtigung der Belange des
Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

§ 1a Abs. 2 BauGB

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden insbe-
sondere durch Wiedernutzbarma-
chung und Nachverdichtung von
Flachen

- Teilweise Uberplanung bereits
bestehender Bauflachen

- Verbesserung der baulichen
Ausnutzung

§ 1a Abs. 3 BauGB

Die Vermeidung und der Aus-
gleich von Beeintrachtigungen
sind zu bertcksichtigen

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

§ 1 BNatSchG

Natur und Landschaft sind zu
schiitzen, zu pflegen und zu ent-
wickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen, damit die
Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts, Tier- und Pflanzenwelt ein-
schlieBlich ihrer Lebensstatten
und Lebensrdaume dauerhaft gesi-
chert ist.

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Festsetzung von Kompensati-
onsmaBnahmen

§ 44 BNatSchG

Berilicksichtigung besonders ge-
schitzter Arten und deren Le-
bensraume

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung

- Artenschutzrechtliche Priifung

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wie-
derherstellung der Bodenfunktio-
nen

- Entwicklung von Geholzfla-
chen

- Dachbegriinung

8§ 47 ff. WHG

Grundwasser ist so zu bewirt-
schaften, dass eine nachteilige
Veranderung seines mengenma-
Bigen und chemischen Zustands
vermieden wird.

- Entwicklung von Geholzfla-
chen

- Dachbegriinung
- Zisternen

§ 1 BImSchG

Schutz von Menschen, Tiere und
Pflanzen, Boden und Wasser, At-
mosphadre, Kultur- und sonstige
Sachguter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen sowie Vorbeu-
gung schadlicher Umwelteinwir-
kungen.

- Im Rahmen der Umweltpri-
fung (Schalltechnische Unter-
suchung hinsichtlich Verkehrs-
und Gewerbeldarm)

Tabelle 3:

schutzes (Fortsetzung)

Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele des Umwelt-
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Hinzu kommen fachspezifische Landesgesetze wie

- Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBnatSchG)
- Hessisches Wassergesetz (HWG)

- Hessisches Forstgesetz (HFG)

- Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

welche die bundesrechtlichen Ziele aufgreifen und teilweise erganzen.

Fachplane liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Der Landschaftsplan ist in den Regionalen Flachen-
nutzungsplan integriert (vgl. Kapitel 1.4.1). Besondere zu berlicksichtigende landschaftsplane-
rische Entwicklungsziele liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

1.5 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

GemaB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungs-
grad die Ermittlung der Belange flir die Abwagung erforderlich ist. Dabei dient auch die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zur Er-
mittlung des erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung. Die zu prifen-
den Umweltbelange umfassen die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-j und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange.
Der Umfang der Umweltpriifung hat sich am Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans
zu orientieren. Ziel der Umweltprifung und somit MaBstab fiir deren Erforderlichkeit ist die Er-
mittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
der Planung.

Die folgende Tabelle fasst die Priifung der Umweltbelange zusammen. Die tabellarische Ubersicht
dient dabei als ,,Checkliste™ fiir die im Rahmen der Umweltpriifung zu beriicksichtigenden Belange
von Natur und Landschaft und somit zur Abschatzung des erforderlichen Umfangs und Detail-
lierungsgrad der Umweltpriifung sowie der Uberpriifung, ob wichtige Aspekte auBer Acht gelassen
wurden.

Belang Erheblich betrof- Erlauterungen
fen
ja nein
Tiere Artenschutzrechtliche Belange sind unmit-

telbar (d.h. auch bei bereits bestehendem
Baurecht) zu beriicksichtigen. Durch das
Vorhaben kann eine erhebliche Beein-
trachtigung verschiedener Tierarten durch
Stérung oder Lebensraumverlust eintre-
ten.

Pflanzen Durch das Vorhaben kann eine erhebliche
Beeintrachtigung von Pflanzen(Gehdlz-)
bestanden durch Bebauung eintreten.

Tabelle 4:  Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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Belang

Erheblich betrof-

fen

nein

Erlauterungen

Flache

Durch die Planung werden bislang unbe-
baute Flachen im AuBenbereich in An-
spruch genommen.

Boden

Durch das Vorhaben kann es zu einem er-
hohten Verlust von Boden kommen.

Wasser

Durch das Vorhaben kann es zu einer Be-
eintrachtigung des Wasserhaushaltes
durch Bebauung und Versiegelung kom-
men.

Luft / Klima

Durch das Vorhaben kann es zu einer Ver-
anderung des Kleinklimas im Gebiet kom-
men.

Landschaft

Durch das Vorhaben kann es zu einer we-
sentlichen Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes kommen.

Biologische Vielfalt

Auf Grund der Bebauung bislang unbe-
bauter Bereiche kann es zu einer Beein-
trachtigung der biologischen Vielfalt im
Gebiet kommen.

Erhaltungsziele und Schutz-
zweck der Natura2000-Ge-
biete

Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete und
Europadische Vogelschutzgebiete) sind im
Plangebiet oder dessen naheren Umge-
bung nicht vorhanden.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt

Durch die Planung koénnen Beeintrachti-
gungen des Menschen hinsichtlich Larm-
belastung (Verkehrs- und Gewerbelarm)
auftreten. Erhebliche Beeintrachtigungen
durch Licht, oder Strahlung sind nicht zu
erwarten.

Umweltbezogene  Auswir-
kungen auf Kulturglter und
sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebiets sind keine Kul-
turdenkmaler vorhanden. Auf den Flurstii-
cken 32 bis 36 ist jedoch mit dem Vorkom-
men von Bodendenkmalern zu rechnen.
zu rechnen.

Der vorhandene Wasserbehalter auf Flur-
stlick 49/4 wird nicht mehr benétigt und
zurlickgebaut.

Tabelle 4:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)
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Belang

Erheblich betrof-
fen

ja nein

Erlauterungen

Vermeidung von Emissionen
sowie sachgerechter Um-
gang mit Abfallen und Ab-
wassern

Die Planung setzt Gewerbegebiete fest,
von denen Ldrmemissionen ausgehen
kdnnen. Das Plangebiet ist bereits er-
schlossen und die ordnungsgemaBe Ent-
sorgung der anfallenden Ublichen Abfalle
(Gewerbemdill) und Abwasser (Kanal) ge-
wahrleistet.

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie sparsame und ef-
fiziente Nutzung von Energie

Zu diesen Belangen trifft der Bebauungs-
plan keine gesonderten Festsetzungen.
Hinsichtlich der Nutzung von erneuerba-
ren Energien sowie der Energieeinspa-
rung wird daher auf die bestehenden und
zudem stetig fortentwickelten gesetzli-
chen Regelungen in ihrer jeweils giiltigen
Fassung verwiesen. Die Zuldssigkeit von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie bleibt durch die im Bebauungs-
plan enthaltenen bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften unberiihrt. Durch
die Geholzflachen, Dach- und Fassaden-
begriinungen wird ein wirksamer Beitrag
zum Klimaschutz geleistet.

Darstellungen von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen

Der Landschaftsplan ist in den RegFNP in-
tegriert. Sonstige Plane (z.B. wasser-, ab-
fall- und immissionsschutzrechtliche Plane
liegen flir das Plangebiet nicht vor.

Erhaltung der bestmdgli-
chen Luftqualitat

Durch Rechtsverordnung (22. Und 33.
BImSchV) festgelegte Immissionsgrenz-
werte liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand fir das Plangebiet nicht vor.

Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

Hinsichtlich des Ubergreifenden Verhalt-
nisses zwischen Naturhaushalt, Menschen
sowie Sach- und Kulturgutern ist aufgrund
der bereits erfolgten Einschatzungen nicht
mit erheblichen Wechselwirkungen durch
die Planung zu rechnen.

Tabelle 4:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)
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Belang

Erheblich betrof-
fen

ja nein

Erlauterungen

Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zuldssi-
gen Vorhaben fiir schwere
Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten sind

Im Bebauungsplan sind aufgrund der
Festsetzung von Gewerbegebieten keine
Storfallbetriebe zuldssig. Diese sind im
Wesentlichen nur in Industriegebieten zu-
lassig. Es besteht somit keine bestimmte
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle
oder Katastrophen. Es sind keine Vorha-
ben als Verursacher solcher Unfélle oder
Katastrophen (z.B. Explosionen oder
starke Brande) im Bebauungsplan vorge-
sehen. Es ist nicht damit zu rechnen, dass
sich solche Vorhaben im Gebiet des Be-
bauungsplans ansiedeln werden.

Ereignisse auBerhalb des Gebietes des Be-
bauungsplans kénnen auf im Bebauungs-
plan vorgesehene Nutzungen in einer
Weise einwirken, dass sich diese als
schwere Unfdlle oder Katastrophen dar-
stellt. Hierzu gehért die angrenzende
Bahnstrecke. Inwiefern auf der Bahnstre-
cke ggf. gefahrliche Stoffe im Sinne der
Storfallverordnung transportiert werden,
ist nicht bekannt. Eine Anfalligkeit, also
bestimmte nach Lage der Dinge (iber das
allgemeine (Lebens-) Risiko hinausge-
hende Wahrscheinlichkeit fiir solche Un-
falle oder Katastrophen, besteht jedoch
nicht.

Tabelle 4: Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Fortsetzung)

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschliagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands (Basisszenario)

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen beschranken sich im Folgenden auf
die in Kapitel 1.5 (Tabelle 3) ermittelten Belange, welche voraussichtlich erheblich beeintrachtigt

werden.
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2.1.1 Fauna und Flora

Im Rahmen der Bestandskartierung (siehe Anlage) wurden folgende Biotop- und Nutzungstypen
innerhalb des Geltungsbereiches festgestellt:

Typ-Nr. | Bezeichnung | Foto Beschreibung
02.200 | Gebische, He- Am Nordwestrand ragt ein
cken, heimi- Teil der straBenbegleiten-
scher Arten den Bdschungsgehdlze mit
auf frischen Rosen, WeiBdorn, Holun-
Standorten der, Brombeere, Schlehe,
Walnuss, Obstbaume u.a.
in das Plangebiet hinein.
04.600 | Feldgeholz, Auf Flurstiick 49/4 hat sich
groBflachig ; um den Hochbehdlter ein

dichtes Feldgehdlz aus Bir-
ken, WeiBdorn, Holunder,
Brombeeren, Hartriegel,
Schneebeere,  Obstbau-
men u.a. entwickelt.

06.350 | Intensiv ge- Sudlich und stidostlich des

nutzte Wirt- Betriebes befinden sich in-
schaftswiesen tensiv genutzte Frisch-
wiesen (typische mehr-
schirige  Glatthaferwie-
sen), teilweise mit rudera-
lisierten Bereichen.
09.151 | Artenarme e T Entlang der Feldwege und
Feld-, Weg- der Bahnhofsallee finden
saume sich schmale (max. 1m

breite) ruderale und nahr-
stoffreiche Saumstreifen,
welche haufig gemaht
werden.

Tabelle 5:  Biotop- und Nutzungstypen
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Typ-Nr. | Bezeichnung

Foto

Beschreibung

09.160 | StraBenrander,
intensiv ge-
pflegt, arten-
arm

Entlang der Bahnhofsallee
und der K 17 verlaufen
teilweise sehr breite arten-
arme StraBenrander, die
haufig gemaht werden.

10.510 | Vollig versie-
gelte Flachen
(Asphalt)

Neben der asphaltierten
Bahnhofsallee sind insbe-
sondere die Innenbereiche
des Betriebes vollstandig
versiegelt (Hofflachen,
Parkplatze).

10.520 Pflaster

Andere Bereiche innerhalb
des Gewerbebetriebes so-
wie im Bereich des Wohn-
hauses Nr. 62 sind ge-
pflastert.

10.710 | Dachflache
nicht begriint

Die Dachfldchen der Ge-
baude sind nicht begriint
und werden direkt in den
Kanal entwassert.

11.191 | Acker, intensiv
genutzt

Die landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Plangebiet
werden intensiv ackerbau-
lich genutzt (Uberwiegend
Getreideanbau).

Tabelle 5:  Biotop- und Nutzungstypen (Fortsetzung)
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Typ-Nr. | Bezeichnung | Foto Beschreibung

11.221 | Arten- und Die nicht Uberbauten
strukturarme Grundstiicksflachen wer-
Hausgarten den gartnerisch genutzt

(Vielschnittwiese / -rasen,
Beete, Pflasterflachen
etc.) und sind arten- und
strukturarm.

04.110 Obstbaume Siudlich des Gewerbebe-
triebes stehen auf der
Frischwiese 10 Obstbaume

(Apfel, Birne, Zwetschge).

Tabelle 5: Biotop- und Nutzungstypen (Fortsetzung)

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung (siehe Anlage 3) konnten von den 36 nachgewie-
senen Vogelarten 22 als Brutvogelarten innerhalb des Plangebiets eingestuft werden. Darunter
waren finf Arten mit unginstigem Erhaltungszustand, wobei der Bluthanfling sogar einen
schlechten Erhaltungszustand aufweist. Im direkten Umfeld des Geltungsbereichs konnten mit
Feldlerche und Rebhuhn zwei typische Arten der offenen Feldflur festgestellt werden. Weiterhin
erwahnenswert ist das Brutvorkommen des Stars, der inzwischen in der bundesdeutschen Roten
Liste als gefahrdet eingestuft wird.

Aus der Gruppe der Reptilien konnte einzig die Zauneidechse nachgewiesen werden.

Im Zuge einer Nacherntekartierung konnten im Umfeld des Plangebiets auf 6,2 ha vier Baue des
Feldhamsters nachgewiesen werden. Das Plangebiet liegt am Rande eines hessenweit mit am
dichtesten besiedelten Lebensraum der Art. Die beiden Ackerflachen innerhalb des Plangebiets
sind als jahrweise besiedelte Fldchen mit geringerer Dichte einzustufen.

Mit dem GroBen Abendsegler und der Zwergfledermaus konnten nur zwei, allgemein haufige Ar-
ten nachgewiesen werden. Hinweise auf die Nutzung von Quartieren ergaben sich nicht.

Weder im Feldgehélz noch in der Obstbaumreihe im stdlichen Teil des Plangebiets konnten Baum-
hoéhlen oder sonstige Strukturen gefunden werden, die als regelmaBig genutztes Quartier flr
Fledermduse oder als Brutstdtte flir hdhlenbritende Vogel in Betracht kamen.

Hinweise auf das Vorkommen weiterer, insbesondere hinsichtlich der artenschutzrechtlichen As-
pekte bedeutsamer Arten ergaben sich nicht.
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2.1.2 Boden

Die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt unter Berlicksichtigung der , Ar-
beitshilfe zur Berlicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprii-
fung nach BauGB in Hessen". Zur Ermittlung der Auswirkungen der aktuell zu priifenden Bauleit-
planung wird gemaB Arbeitshilfe eine Bodenfunktionsbewertung fiir den Fall der Durchfiihrung
sowie den Fall der Nicht-Durchflihrung der Planung vorgenommen und mit der Bodenfunktions-
bewertung der Bestandsbewertung verglichen. Die Unterschiede der Bodenfunktionsbewertungen
aus den beiden Fallen im Vergleich zur Bestandsaufnahme stellen die Auswirkungen der Planung
dar. Die Daten stammen aus dem Bodenviewer Hessen.

Die zur Ubersicht herangezogene Bodenkarte 1:50.000 (BFD50) des HLNUG zeigt im Plangebiet
Bdden aus machtigem Ldss mit Tschernosem-Parabraunerden mit hohem Ertragspotenzial. Die
Daten der BFD5 (MaBstab 1:5.000) zeigen flr die bislang unbebauten Bereiche lehmige Béden
mit Bodenzahlen zwischen 75 und 90 Punkten und einem sehr hohen Ertragspotenzial.

Im Rahmen der Bodenfunktionsbewertung werden folgende Bodenfunktionen herangezogen:
- Bodenfunktion: ,Produktion®, Kriterium ,Acker-/Grinlandzahl®
- Bodenfunktion: ,Lebensraum flr Pflanzen®, Kriterium ,Ertragspotenzial®

- Bodenfunktion: ,Funktion des Bodens im Wasserhaushalt", Kriterium ,Wasserspeicher-fahig-
keit" (Feldkapazitat FK)

- Bodenfunktion: ,Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium®, Kriterium
»Nitratriickhaltevermégen®.

Die Bewertung erfolgt jeweils in flinf Stufen von sehr gering (1) bis sehr hoch (5).

Die natirlichen Ertragsbedingungen werden in der Bodenschatzung durch die Héhe der Boden-
zahl in einer Spanne von 7 bis 100 eingestuft. Auf der Basis der Bodenzahl wird die Ertragsfahig-
keit eines Bodens unter Berlicksichtigung der Auswirkungen von Klima und Relief (Bewirtschaf-
tungs-erschwernisse etc.) durch Zu- und Abschldge bei den Bodenzahlen ermittelt und als Acker-
bzw. Grindlandzahl bzw. Ertragsmesszahl ausgewiesen.

Das Ertragspotenzial des Bodens ist abhdngig von den natirlichen Ertragsbedingungen, wie der
Bodenbeschaffenheit und den klimatischen Verhaltnissen. Die geeignete KenngroBe, die natirli-
chen, bodenbezogenen Ertragsbedingungen eines Standortes zu beschreiben, ist die nutzbare
Feldkapazitat im Wurzelraum, also der Teil der Feldkapazitat, der flir die Vegetation verfligbar ist.

Die Feldkapazitat (FK) bezeichnet den Wassergehalt eines natiirlich gelagerten Bodens, der sich
an einem Standort zwei bis drei Tage nach voller Wassersattigung gegen die Schwerkraft einstellt.
Die FK-Werte dienen als Grundlage fiir die Ableitung weiterer Bodenfunktionen, beispielsweise
fur das Nitratriickhaltevermdgen oder das standdértliche Verlagerungspotenzial.

Im 2,2 ha groBen Plangebiet liegen 1,3 ha landwirtschaftliche Nutzflache, die im Rahmen der
BFD5L bewertet sind (vgl. Tabelle 6).
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Boden- Acker-/ Ertrags- Wasser- Nitrat- Gesamt- | Flache
funk- Griinland- potential speicher- riickhalt | bewertung | in ha
tion zahl vermogen
Stufe 4 5 4 4 5 1,2
Stufe 3 4 3 3 0,1
Tabelle 6: Flachenbilanz der Bodenfunktionsbewertungen

Die landwirtschaftlich genutzten Béden (1,3 ha) im Plangebiet besitzen liberwiegend (1,2 ha) eine
hohe Acker-/Griinlandzahl (75 bis 90, Stufe 4), lediglich in der slidwestlichsten Ecke (0,1 ha) liegt
die Acker-/Grlinlandzahl nur bei 60-65 (Stufe 3). Beim Kriterium ,Ertragspotenzial® weisen 1,2 ha
einen sehr hohen Grad (Stufe 5) und 0,1 ha einen hohen Grad (Stufe 4) der Funktionserfiillung
auf. Dieselben 1,2 ha besitzen einen hohen Funktionserfillungsgrad (Stufe 4) fiir die ,Funktion
des Bodens im Wasserhaushalt"® mit dem Kriterium ,Wasserspeicherfahigkeit™ (390 bis 520 mm)
sowie ein hohes Nitratriickhaltevermégen (Stufe 4), wahrend die 0,1 ha einen mittleren Funkti-
onserfiillungsgrad hinsichtlich Wasserspeicherfahigkeit und Nitratriickhaltevermdgen (Stufe 3)
aufweisen.

Die Gesamtaggregierung hinsichtlich der Bodenfunktion ,Gesamtbewertung fiir die Raum- und
Bauleitplanung" weist somit 1,2 ha der bewerteten Flache eine sehr hohe Stufe (5) und 0,1 ha
eine mittlere Stufe (3) des Funktionserfiillungsgrad zu. Die restlichen nicht bewerteten Flachen
von 0,9 ha sind bereits versiegelte (0,55 ha) bzw. gartnerisch genutzte Flachen (0,35 ha). Fur
diese Flachen sind im Bodenviewer keine Daten hinterlegt.

Vorbelastungen

Die Bewertung des Erosionsgefahrdungspotenzials im BodenViewer Hessen weist nur eine geringe
Gefahrdung auf, da es sich um ein Gebiet mit keinen bis nur sehr geringen Hangneigungen han-
delt.

Rund 0,55 ha im Plangebiet weisen bereits versiegelte Flachen auf (StraBe, Bebauung, Hoffla-
chen, Stellplatze etc.). Die restliche Flache sind gartnerisch genutzte Flachen. Fiir die versiegelten
bzw. als Gartenflachen genutzten Bereiche sind Vorbelastungen fiir den Boden gegeben, da die
Bodenfunktionen bereits vollstandig verloren gegangen oder stark eingeschrankt sind.

Schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen
(§ 2 Abs. 3-6 BBodSchG) sind im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.

2.1.3 Wasser

Hydrogeologisch liegt das Plangebiet im Teilraum ,Oberrheingraben mit Mainzer Becken und
nordhessischem Tertiar". Die hydrogeologische Einheit im Plangebiet bilden miozéne Tone,
Schluffe, Sande, Mergel, Kalksteine und Braunkohle. Im Untergrund liegen porige Lockergesteine
mit geringer Durchldssigkeit (Grundwasser-Geringleiter).
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Der Bereich stidéstlich der Bahnhofsallee liegt in der qualitativen Schutzzone D des festgesetzten
Heilquellenschutzgebietes ,Bad Nauheim". Trinkwasser- oder Uberschwemmungsgebiete sowie
Grundwassermessstellen oder Gewinnungsanlagen sind nicht vorhanden. Der Lattwiesengraben
verlauft nordlich des Plangebietes und ist von der Planung nicht betroffen. Stillgewasser sind nicht
vorhanden.

Das Plangebiet (2,2 ha) weist derzeit einen Versiegelungsgrad von 25% auf.

2.1.4 Luft/ Klima

Das Klima in Butzbach wird als warm und gemaBigt klassifiziert. Der Niederschlag in Butzbach ist
hoch, auch wahrend des trockensten Monats. Die Temperatur liegt in Butzbach im Jahresdurch-
schnitt bei 9.2 °C, jahrlich fallen etwa 695 mm Niederschlag.

Lokalklimatisch stellen die bislang unbebauten Ackerflachen Kaltluftentstehungsgebiete dar, wah-
rend die bebauten und versiegelten Flachen die Umgebungstemperatur aufheizen. Insgesamt
liegen im Plangebiet jedoch keine besonderen kleinklimatischen Verhaltnisse vor.

Hinsichtlich der Luftqualitat sind keine besonderen negativen Quellen, von denen eine erhebliche
Beeintrachtigung auf das Plangebiet eingehen, vorhanden.

2.1.5 Landschaftsbild und Erholung

Das derzeitige Betriebsgelande ist relativ gut durch in die Landschaft eingebunden. Zur Eingri-
nung zahlen insbesondere das Feldgehdlz sowie die Obstbdume im Siiden und die straBenbeglei-
tende Geholzpflanzung im Norden. Von Osten her ist keine Eingriinung vorhanden.

Von den bestehenden max. 14 m hohen Gebaduden geht keine wesentliche Beeintrachtigung auf
das Landschafts- und Ortsbild aus, zumal sich im Westen die Ortslage von Ostheim anschlieft.
Als Vorbelastung flir das Orts- und Landschaftsbild ist die Bahntrasse zu nennen, welche das
Plangebiet von der Ortsbebauung trennt.

Das Plangebiet und dessen Umgebung besitzt nur eine untergeordnete Funktion fir die freiraum-
bezogene Erholung. Die angrenzende landwirtschaftlich intensiv genutzte und weitgehend aus-
geraumte Landschaft ist flir Spazierganger und Radfahrer nur maBig attraktiv.

2.1.6 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und Lebensgemeinschaften, an Ar-
ten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Art. Sie gilt als eine der Grundvoraussetzungen ftir
die Stabilitat der weltweiten Okosysteme. Eine hohe genetische Vielfalt ist Voraussetzung fiir die
Anpassung der Arten, z.B. an sich insbesondere durch den Menschen rapide verandernde Um-
weltbedingungen und - letztendlich - fir die weitere Evolution.

Die Bestandsaufnahme zeigt, dass die biologische Vielfalt im Plangebiet als gering bis mittel ein-
zustufen ist. Rund 25% des Plangebiets sind bereits bebaut und versiegelt, so dass hier die bio-
logische Vielfalt bereits eingeschrankt ist.
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In den landwirtschaftlich intensiv genutzten Agrarrdumen der Wetterau ist zudem die biologische
Vielfalt auch auf Grund weitgehend fehlender Saum- und Gehdlzbiotope als Riickzugsgebiet flir
Pflanzen und Tiere stark eingeschrankt. Gleichwohl dienen auch diese Flachen geféhrdeten Arten
Lebensraum (z.B. Feldhamster und Feldlerche).

2.1.7 Larm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlagen 1+2) wurden die derzeitigen
Larmemissionen hinsichtlich Verkehrs und Gewerbelarms ermittelt.

Grundlage fir die von der K17 ausgehenden Emissionen ist die Verkehrszahlung 2005 (Hessen
Mobil), welche im Sinne einer Prognose bis zum Jahr 2025 mit einer allgemeinen Verkehrszu-
nahme um 1 % pro Jahr hochgerechnet wurde. 2005 lag die durchschnittliche tagliche Verkehrs-
starke bei 3.800 Fahrzeugen, welche zu einem Emissionspegel (in 25 m Abstand zur StraBe) von
62,2 dB(A) tags und 52,8 (dB(A) nachts flihren. Die Prognose 2015 zeigt einen Anstieg auf 4.637
Kfz/24 h und einer Erhéhung der Larmemissionen um jeweils 0,9 dB(A).

Die Schallemissionen der westlich des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecke wurden auf der
Grundlage aktueller Prognosedaten 2025 der Deutschen Bahn AG berechnet. Dabei wird ein max.
Emissionspegel (in 0 m Héhe) von 91,9 dB(A) tags und 95,0 dB(A) nachts prognostiziert.

2.1.8 Bodendenkmidler

Auf den Flurstlicken 32 bis 36 ist nach den Grabungsbefunden beim StraBenbau der K17 in den
80er Jahren mit einer spatbronzezeitlichen Siedlung der Urnenfelderkultur zu rechnen. Daher
kdnnen durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 (Bodendenkmaler) HDSchG
zerstort werden.

2.1.9 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die landwirtschaftlichen Flachen weiterhin in Nutzung
und werden nicht fir eine Bebauung in Anspruch genommen. Insofern findet dann auch kein
Eingriff in Natur Landschaft statt.

Durch die Fortfiihrung der langjahrigen landwirtschaftlichen Nutzung sind keine erheblichen An-
derungen des Ist-Zustands des Bodens zu erwarten. Die Boden wirden ihre hohe und sehr hohe
Funktionserfiillung der Bodenfunktionen, v.a. hinsichtlich der Bodenfunktion ,Lebensraum fiir
Pflanzen" (Ertragspotenzial), der ,Funktion des Bodens im Wasserhaushalt® (Wasserspeicherfa-
higkeit) sowie der ,Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium™ (Nitratriick-
haltevermdgen) weiter austiben.

Die Entwicklungsmdglichkeiten des Gewerbebetriebes waren allerdings sehr stark eingeschrankt,
so dass es bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht zu einer wesentlichen Veranderung des der-
zeitigen Umweltzustands kommt.
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2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

Im Folgenden werden die mit den Festsetzungen und Regelungen des Bebauungsplans verbun-
denen Umweltauswirkungen schutzgutbezogen beschrieben und bewertet. Die Untersu-
chungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der Formulierung in § 2
Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des Bebauungsplans. Gepriift wird, welche erheblichen
Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes auf die Umweltbelange entstehen kdn-
nen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umge-
bung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verniinftigerweise regelmaBig anzunehmende
Einwirkungen gepruft, nicht jedoch auBergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse.

2.2.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vor-
haben, soweit relevant einschlieB3lich Abrissarbeiten

Auswirkungen auf den Umweltzustand infolge des Baus beschréanken sich im Wesentlichen auf
die Ublichen voriibergehenden Emissionen (insbesondere Larm, Staubentwicklung) wahrend der
Bauzeit. Diese sind zu vernachlassigen, da die Bauphase zeitlich und rdumlich beschrankt ist.

Im Hinblick auf artenschutzrechtliche Belange sind Auswirkungen wahrend der Bauphase und
eventueller Abrissarbeiten von Belang, welche durch MaBnahmen minimiert werden.

Die Auswirkungen infolge des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben sind insbesondere im fol-
genden Kapitel aufgefiihrt.

2.2.2 Auswirkungen infolge der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Fla-
che, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.2.2.1 Fauna und Flora

Hinsichtlich einzelner Lebensraume bzw. Biotopstrukturen sowie des Artenschutzes sind folgende
Auswirkungen zu erwarten:

- Rodung und Verlust von Gehdlzen

- Uberbauung von Acker- und Griinlandflachen mit einhergehendem Verlust von Nahrungshabi-
taten sowie zusatzlich voriibergehend Flachenverluste durch Baueinrichtungsflachen

- baubedingte Flacheninanspruchnahme (Tétungen und Verletzungen von Tieren, Schadigung
von Lebensstatten)

- anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme mit Funktionsverlust (Schadigung) von Lebens-
statten

- Gestaltung der Baukoérper in Bezug auf Fenster und Glasfassaden.

Keine Auswirkungen hingegen sind zu erwarten beziiglich der Artengruppen (besonders ge-
schiitzte) Farn- und Blltenpflanzen, Weichtiere, Fische und Rundmauler, Kafer, Libellen, Schmet-
terlinge und Amphibien zu erwarten (vgl. Anlage 3).
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Im Rahmen der Artenschutzpriifung wurde ferner nachgewiesen, dass flir nachgewiesenen Vogel-
arten mit gunstigem Erhaltungszustand in Hessen - mit Ausnahme des Stars - eine Verletzung
von Verbotstatbestdanden nicht in Betracht kommt.

Fir die Ubrigen betroffenen Arten wurde eine einzelartenbezogene Konfliktanalyse vorgenom-
men. Diese betrifft die Arten Bluthanfling (Carduelis cannabina), Feldhamster (Cricetus cricetus),
Feldlerche (Alauda arvensis), Girlitz (Serinus serinus), Goldammer (Emberiza citrinella), Haussper-
ling (Passer domesticus), Klappergrasmiicke (Sylvia curruca), Rebhuhn (Perdix perdix), Star (Stur-
nus vulgaris), Stieglitz (Carduelis carduelis), Trauerschnapper (Ficedula hypoleuca), Wacholder-
drossel (Turdus pilaris), Zauneidechse (Lacerta agilis) und Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrel-
lus).

Die Einzelartenpriifungen ergaben, dass flr zehn gepriifte Arten VermeidungsmaBnahmen durch-
zufiihren sind, um das Eintreten von Verbotstatbestédnden des Besonderen Artenschutzrechts ab-
zuwenden. Fir sechs Arten werden dartiber hinaus funktional wirksame, vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen (,,CEF-MaBnahmen") erforderlich.

Die AusgleichsmaBnahmen betreffen zum einen typische Offenlandarten, die Acker, Griinland
oder besonnte Randstrukturen besiedeln. Vorliegend sind das Feldlerche, Feldhamster und Zaun-
eidechse. Fir weitere vorkommende Arten des Offenlandes wie Goldammer und Rebhuhn wer-
den dagegen keine Vorkehrungen notwendig, da ihre Fortpflanzungsstatten auBerhalb des Plan-
gebiets liegen.

Dariiber hinaus betreffen AusgleichsmaBnahmen typische Bewohner von Siedlungsgebieten. Her-
vorzuheben ist der Bluthanfling, der inzwischen in Hessen einen schlechten Erhaltungszustand
aufweist, weshalb die planerischen Anforderungen beziiglich dieser Art besonders hoch sind. Da-
neben kommen mit Trauerschndpper und Star zwei typische Hohlenbriter vor, die im Umfeld
keine oder wenige Ausweichmdglichkeiten haben. Daher sind fiir diese Arten ebenfalls funktional
wirksame MaBnahmen zu ergreifen (vgl. Kapitel II1.2.3).

Nach Durchfiihrung dieser MaBnahmen verbleiben keine relevanten Beeintrachtigungen in Bezug
auf die Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG.

2.2.2.2 Boden

Jedwede Siedlungsentwicklung im AuBen- oder Innenbereich ist in der Regel mit der Beanspru-
chung von bislang unversiegelten Flachen verbunden. Entscheidend bei der Versiegelung offener
Bdden ist der Verlust der (im Hinblick auf das Grundwasser) wichtigen Funktion der Bdden als
Filter von Schadstoffen, der Verlust der Speicherfunktion der Béden fiir Niederschlagswasser so-
wie die Funktion der Bdden als Standort fiir Lebensrdaume fiir Pflanzen und Tiere, die ebenfalls
nicht mehr erfllt werden kann.

Durch die Planung ergibt sich fiir das Plangebiet eine max. mégliche Neuversiegelung von rund
1,23 ha. Hierdurch steigt der Versiegelungsgrad von derzeit 25% auf rund 80% an. Infolge der
mdglichen Versiegelung gehen die Bodenfunktionen auf rund 90 % der in Kapitel II1.2.1.2 be-
werteten Boden verloren. Es verbleibt lediglich ca. 0,12 ha an Boden, welcher mit Gehdélzen be-
pflanzt wird.
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In der folgenden Tabelle ist die Flachenbilanz mit der Ermittlung der Wertstufendifferenz der
Bodenfunktionen vor und nach dem Eingriff unter vollstdndige Ausschépfung der nach Bebau-
ungsplan zuldssigen baulichen Nutzung dargestellt. Dabei werden die 0,1 ha mit mittlerer Boden-
funktionsbewertung nicht separat berticksichtigt, sondern der Vereinfachung wegen der Gesamt-

flache (1,3 ha) zugeschlagen.

Planung Acker-/ Ertrags- Wasser- Nitrat- Gesamt- | Flache
Griinland- | potential | speicher- | riickhalt | bewertung | in ha
zahl vor / vermogen | vyor/ | vor/ nach
vor / nach | nach Ein- | vor / nach nach Eingriff
Eingriff griff Eingriff Eingriff

Gewerbegebiet 4/0 5/0 4/0 4/0 5/0 0,83

P+R-Anlage 4/0 5/0 4/0 4/0 5/0 0,35

Pflanzflachen 4/3 5/3 4/4 4/3 5/3 0,12

Tabelle 7: Flachenbilanz der Bodenfunktionsbewertungen vor und nach dem Eingriff

Insgesamt ist das Schutzgut Boden durch Versiegelung auf 1,18 ha Flache und dem Verlust bzw.
der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen erheblich betroffen. Versiegelungen fiihren zu einem
vollstandigen Verlust der nattirlichen Bodenfunktionen. Ein direkter Ausgleich in Form von Entsie-
gelungsmaBnahmen ist nicht moglich, da keine entsprechenden Flachen zur Verfligung stehen.
Insofern sind die Beeintrachtigungen im Wesentlichen durch MinderungsmaBnahmen mdglichst
zu begrenzen (vgl. Kapitel II1.2.3.3).

2.2.2.3 Wasser

Folgende Beeintrachtigungen sind durch die Planung zu erwarten:

- Verringerung der Versickerungs- und Wasserriickhaltefahigkeit des Bodens durch Uberbauung
und Versiegelung

- Gefahr von Verschmutzung des Grundwassers (z.B. durch auslaufende Schmierstoffe, Ol, Ben-
zin etc.) wahrend der Bautatigkeiten.

Da unter Berticksichtigung der gesetzlichen Vorgaben (§ 37 Abs. 4 HWG und § 55 Abs. 2 Satz 1
WHG) anfallendes Niederschlagswasser im Gebiet zeitverzogert durch Versickerung auf den
Grundstlicken, Dachbegriinung, Brauchwasser-/Zisternennutzung, Griin- und Wasserflachen dem
Wasserhaushalt wieder zugefiihrt wird, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den Grund-
wasserhaushalt zu erwarten. Je nach Bodenbeschaffenheit und Versickerungsfahigkeit des Un-
tergrundes sind auf den Grundstiicken ggf. entsprechend technische MaBnahmen zu treffen.

2.2.2.4 Luft/Klima

Durch den Einsatz von Baumaschinen kdnnen Schadstoffbelastungen entstehen (Abgasemissio-
nen). Anlage- und betriebsbedingt sind folgende Auswirkungen zu erwarten:
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- Veranderung des Mikroklimas: durch Versiegelung (Bebauung) kann eine Erhéhung der Luft-
temperatur (Warmeinsel) mit lokalen Aufheizungseffekten erfolgen. Zudem kann es zu einer
Verringerung der Luftfeuchtigkeit kommen.

- Verlust von Kaltluftentstehungsbereichen.

Bauwerke und ihre befestigten AuBenanlagen, Parkplatze und ErschlieBungswege wirken auf
Grund ihrer Warmekapazitat als nachtliche Aufheizungsflachen und mindern so die klimadkologi-
sche Ausgleichsleistung nachtlicher Kaltluftflisse. Die kleinklimatischen Auswirkungen bleiben je-
doch auf das Plangebiet selbst beschrankt. Erhebliche Beeintrachtigungen der westlich angren-
zenden Ortslage sind nicht zu erwarten, da hier keine kleinklimatisch wirksamen Austauschbezie-
hungen bestehen.

2.2.2.5 Landschaftsbild

Durch die mdgliche Bebauung mit Gewerbebauten wird das Gebiet zukiinftig pragnanter als Sied-
lungsteil in der Landschaft hervortreten. Durch die Beschrankung der Gebaudehéhen auf die Hohe
des jetzigen Gebdudebestandes, die Beschrankung der max. Gebdudeldngen sowie die festge-
setzten EingriinungsmaBnahmen erfolgt jedoch langfristig eine angemessene Eingriinung des Ge-
biets. Da nérdlich des Plangebiets weitere Gewerbeerweiterungsflachen im Flachennutzungsplan
dargestellt sind, wird hier auf eine flachige Eingriinung verzichtet und stattdessen eine Fassaden-
begriinung festgesetzt.

2.2.2.6 Bodendenkméler

Da es sich bei dem P+R-Platz um eine Angebotsplanung handelt, deren Umsetzung zeitlich nicht
abzusehen ist, wurde mit dem Landesamt flir Denkmalpflege abgestimmt, dass flir den betref-
fenden Bereich im Rahmen der Bauleitplanung keine gesonderte Untersuchung erforderlich ist.
Vor Baubeginn ist jedoch eine geophysikalische Prospektion durchzufiihren. Die weitere Vorge-
hensweise wird in den textlichen Festsetzungen (C.1) aufgeflihrt.

Flr das Flurstiick 36 wurde bereits eine geophysikalische Prospektion durchgefiihrt (siehe Anlage
6). Die Untersuchung zeigte keine Hinweise auf das Vorkommen von Bodendenkmalern. Die Emp-
fehlung des Gutachters, den Oberboden unter Anweisung eines Archdologen abzuziehen, wurde
in die textlichen Festsetzungen unter C.1 aufgenommen.

2.2.3 Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschiitterungen, Licht Wéarme und Strahlung sowie der Verursachung
von Belédstigungen

Durch die Uberplanung und mégliche Nachverdichtung sind voraussichtlich keine wesentlichen
zusatzlichen Auswirkungen hinsichtlich der Emission von Schadstoffen, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung zu erwarten, da keine Baugebiete festgesetzt werden, in denen starker
emittierende Betriebe zuldssig waren (z.B. Industriegebiet).
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Beziiglich der Larmbeeintrachtigungen (Gewerbe- und Verkehrsldarm) wurde in der schalltechni-
schen Untersuchung (siehe Anlagen 1+2) nachgewiesen, dass durch den Betrieb des geplanten
P+R-Parkplatzes bereits im unmittelbar angrenzenden geplanten Gewerbegebiet sogar die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir reine und allgemeine Wohngebiete von tags/nachts
59/49 dB(A) eingehalten werden.

Dies gilt erst recht in den weiter entfernt gelegenen Mischgebieten westlich und 6stlich der Bahn-
strecke sowie im allgemeinen Wohngebiet westlich der Bahnstrecke. Damit sind durch den ge-
planten P+R-Parkplatz die Anforderungen der 16. BImSchV an den Schallimmissionsschutz ohne
zusatzliche MaBnahmen sicher eingehalten.

Die Beurteilungspegel durch die Gesamtverkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet kommt zu
dem Ergebnis, dass im Tagzeitraum durch die Gesamtverkehrslarmeinwirkungen im geplanten
Gewerbegebiet der maBgebliche Orientierungswert der DIN 18005 von tags 65 dB(A) im Osten
des Plangebietes eingehalten wird. Nach Westen, zur Bahnstrecke hin, steigen die Orientierungs-
wertlberschreitungen jedoch auf bis zu ca. 12 dB(A) an. Im Nachtzeitraum ist der maBgebliche
Orientierungswert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete von nachts 55 dB(A) im Plangebiet im
Osten um bis zu 9 dB(A) Uiberschritten, nach Westen, zur Bahnstrecke hin, um bis zu ca. 25 dB(A).
Die Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrs (bertrifft die Beitrage des StraBen- und Parkie-
rungsverkehrs deutlich.

Zur Konfliktbewaltigung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms werden im Gutachten
mehrere SchallschutzmaBnahmen diskutiert und passive SchallschutzmaBnahmen an Gebauden
(Luftschalldammung gegen AuBenlarm von AuBenbauteilen schutzbedirftiger Aufenthaltsraume
sowie schallddmmender Liftungseinrichtungen) vorgeschlagen, welche im Bebauungsplan fest-
gesetzt werden.

Hinsichtlich des Gewerbeldarms erfolgt eine Gerauschkontingentierung nach DIN 45691, in der
Maximierung der Schallemissionen aus dem geplanten Gewerbegebiet im zulassigen Rahmen so-
wie eine weitestgehende Gleichverteilung der Gerauschimmissionen aus den verschiedenen Teil-
flachen des Plangebietes erreicht wird. Unter Beriicksichtigung der entsprechenden Festsetzun-
gen wird gewahrleistet, dass an den maBgeblichen Immissionsorten die zuldssigen Immissions-
richtwerte der TA Larm sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 von der Gesamtheit aller
Betriebe und Anlagen eingehalten werden. Hierdurch ist sichergestellt, dass aus Sicht des Schal-
limmissionsschutzes keine Einschrankungen bestehender oder zukiinftiger Betriebe durch das ge-
plante Vorhaben entstehen.

2.2.4 Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Be-
seitigung und Verwertung

Durch die mdgliche Bebauung kommt es nur zu einer unwesentlichen Zunahme an erzeugten
Abféllen, welche jedoch lber die vorhandenen Entsorgungssysteme der Stadt (Abwasserkanal,
Miillabfuhr) ordnungsgemaB entsorgt werden kdnnen.
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2.2.5 Auswirkungen infolge der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt

Die im Plangebiet geplanten Nutzungen unterliegen weder der Stérfallverordnung noch sonstigen
nach BImSchG relevanten Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe
hergestellt noch verarbeitet. Ein Unfall- bzw. Havariefall ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Bodendenkmaler siehe Kapitel II1.2.2.2.6.

2.2.6 Auswirkungen infolge der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete

Im Umfeld des Plangebiets sind aktuell keine weiteren Vorhaben geplant, so dass keine kumulie-
renden Auswirkungen zu erwarten sind.

2.2.7 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfélligkeit der
geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Im Plangebiet sind bauliche Grundsatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV) bzw. des Er-
neuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebdauden ebenso umsetzbar wie die
aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen (klimagerechte Stadtentwicklung). Durch die Planung von Gehdlzbestande sowie von
Dach- und Fassadenbegriinungen werden die Auswirkungen der Planung auf das Kleinklima mi-
nimiert.

2.2.8 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die Planung unterliegt weder der Storfallverordnung noch sonstigen nach BImSchG relevanten
Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe hergestellt noch verarbeitet.

2.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder so-
weit moglich ausgeglichen werden mit ggf. geplanten UberwachungsmaB-
nahmen

2.3.1 Uberblick iiber die festgesetzten MaBBnahmen

Die Belange von Natur- und Landschaftsschutz werden im Rahmen der Planung zundchst durch
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen beriicksichtigt. Die festgesetzten MaBnahmen zielen
in erster Linie zunachst auf eine mdglichst umfassende Vermeidung und/oder Minimierung der
absehbaren Beeintrachtigungen ab:
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¢ Nutzung bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) zur Siedlungs-
entwicklung vorgesehener Flachen

e Festsetzung von Emissionskontingenten

e Beschrankung der max. Gebdaudehdhen und -langen
e Festsetzung von Zisternen

¢ ArtenschutzmaBnahmen

e Passive SchallschutzmaBnahmen

¢ Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

e Fassaden- und Dachbegriinung

e Erhaltung von Baumen und Strauchern.

2.3.2 Artenschutz

Die gemaB Artenschutzpriifung erforderlichen MaBnahmen (C1, C2, C3 und C5) zur Vermeidung
von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden (siehe Tabelle 9 der Artenschutzpriifung, Anlage
3) werden innerhalb der Gemarkung Ostheim auf dem stadtischen Flurstiick 43, Flur 2 durchge-
fuhrt. Die Flache mit einer GréBe von 4.386 m2 wird im Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt und die erforderlichen MaBnahmen textlich definiert.

Die Umsetzung der MaBnahmen wird bis zum Satzungsbeschluss vertraglich gesichert, wobei
auch detaillierte Festlegungen zur Herrichtung und Pflege der Flachen getroffen werden. Die
MaBnahme C4 wird ebenfalls vertraglich gesichert, da diese flexibel auBerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans durchgefiihrt wird.

2.3.3 Bodenschutz

Zur Minimierung des Eingriffs in den Bodenhaushalt sind zunachst einige gesetzliche Grundlagen
zu nennen, welch unmittelbar gelten. So ist gemaB § 55 Abs. 2 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) Niederschlagswasser vorrangig ortsnah zu versickern oder zu verrieseln. Nach Stellplatz-
satzung der Stadt Butzbach sind offene Stellplatze und Abstellplatze fiir Fahrrader mit Pflaster-
steinen oder ahnlichem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau was-
serdurchlassig herzustellen. Bei Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen kann die ,,Funk-
tion des Bodens im Wasserhaushalt" teilweise erhalten werden.

Der Schutz des Mutterbodens ist in § 202 BauGB4 rechtlich gesichert, zudem ergeben sich aus
den gesetzlichen Regelungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundesbo-
denschutz-Verordnung (BBodSchV) sowie aus technischen Regelwerken (z.B. DIN 19 731, DIN
18 919, TR-LAGA) Anforderungen an den Bodenschutz.

4 ~Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verénde-

rungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Ver-
geudung zu schiitzen."
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Eine MinderungsmaBnahme sind Dachbegriinungen, da sie je hach Machtigkeit und Eigenschaften
in geringem Umfang Bodenfunktionen ersetzen kdnnen. Durch Wasserspeicherung und Biomasse-
bildung kénnen die Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen im Naturhaushalt gemindert wer-
den.

Im Bebauungsplan wird zwar die Begriinung von Dachern bis zu 10° Neigung festgesetzt, jedoch
sind auch andere Dachformen mdglich. Insofern kann nicht abgeschatzt werden, wie hoch der
Anteil an begriinten Dachern bei der Umsetzung der Planung tatsachlich sein wird.

Eine wesentliche Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme ist die Lenkung der Flacheninanspruch-
nahme auf Béden mit geringerem Funktionserftillungsgrad. Im vorliegenden Bebauungsplan ist
dies jedoch nicht méglich, da rund 90% der in Anspruch genommenen Béden im Plangebiet einen
sehr hohen Funktionserflillungsgrad der Bodenfunktionen aufweisen.

Weitere bodenbezogene MinderungsmaBnahmen kdnnen wahrend der Bauphase getroffen wer-
den. Diese kénnen im Bebauungsplan zwar nicht festgesetzt werden, sind aber zum Teil im Zuge
einer ordnungsgemaBen Bauausflihrung auf Grund geltender technischer Regelwerke ohnehin zu
beriicksichtigen bzw. kénnen z. B. liber 6ffentlich-rechtliche Vertrage und ErschlieBungsmaBnah-
men flr den Bauherrn verbindlich festgelegt werden:

- sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
- fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

- Art und Qualitat der Verflillmaterialien,

- Verwendung von Baggermatten bei verdichtungsempfindlichen Béden und Béden mit einem
hohen Funktionserfiillungsgrad (alle Flachen),

- Errichtung von Bauzaunen, um besonders empfindliche Béden vor dem Befahren und ggf. vor
Verunreinigungen wahrend der Bauphase zu schiitzen,

- Bericksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden,

- Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens,

- Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter B6-
den bzw. in Bereichen mit geplanter Versiegelung,

- Inanspruchnahme einer bodenkundlichen Baubegleitung.

Insgesamt ist das Schutzgut Boden durch Versiegelung auf 1,3 ha Flache und dem Verlust bzw.

der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen erheblich betroffen.

Zum Ausgleich des Eingriffs in den Bodenhaushalt stellt die Entsiegelung die wirksamste Mdglich-
keit dar, einen Ausgleich fir den Verlust bzw. Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen zu reali-
sieren. Die Entsiegelung ist zusammen mit dem Abtrag von Aufschittungen und Verflllungen die
einzige MaBnahme, die zu einer Wiederherstellung der Bodenfunktionen fihrt. Innerhalb des
Plangebiets sind jedoch keine Flachen vorhanden, welche entsiegelt werden kdnnten.

Weitere allgemeine AusgleichsmaBnahmen zum Bodenschutz sind:

- Erosionsschutz durch Nutzungsanderung oder Etablierung und Erhaltung dauerhaft bodenbe-
deckender Vegetation auf erosionsgeschadigten Béden

- Verbesserung des Wasseraufnahmevermogens
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- Konservierende Bodenbearbeitung

- Produktionsintegrierte MaBnahmen kénnen ebenfalls herangezogen werden, z. B.: Nutzungs-
extensivierung, Nutzungsanderung, Entwicklung von Brache-/Randstreifen, Kalkung

- Wiederherstellung nattirlicher Standorte, z.B. durch Wiedervernassung, Renaturierung und Re-
kultivierung von Bdden

- MaBnahmen zur Bodenverbesserung, z.B. MaBnahmen zur Vermeidung von Stoffeintrédgen an
anderer Stelle, Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung, Bodenlockerung, Bodenstruktur-ver-
besserung.

Die im Zuge der naturschutz- und artenschutzrechtlichen Eingriffskompensation (siehe Kapitel
I11.2.3.2 und 2.3.4) festgesetzten BiotopentwicklungsmaBnahmen auf einer intensiv genutzten
Ackerflache (Nutzungsextensivierung in Form von Brache, Entwicklung von Griinland, Pflanzung
von Hecken sowie Verzicht auf Diingung und Spritzmittel auf einer Flache von 0,46 ha) besitzen
auch eine entsprechend positive Wirkung flir den Bodenschutz.

2.3.4 FEingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs erfolgt gemaB Kompensationsver-

ordnung®

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/ Flache je Nut- Biotopwert

qm zungstyp in gm
1. Bestand vor Eingriff
el e I
04.600 | Feldgehdlz, groBflachig 50 703 35.150
06.350 |Intensiv genutzte Wirtschaftswiesen 21 5.439 114.219
09.151 | Artenarme Feld-, Wegsdaume 31 84 2.604
09.160 |StraBenrander, intensiv gepflegt 13 439 5.707
10.510 | Vollig versiegelte Flachen 2.961 8.883
10.520 | Pflaster 504 1.512
10.710 [Dachflache nicht begriint 1.991 5.973
11.191 [Acker, intensiv genutzt 16 7.775 124.400
11.221 | Arten- /strukturarme Hausgarten 14 2.087 29.218
Zusatzbewertung:
04.110 | Obstbaum 34 [300] 10.200
Summe 22.116 343.053

5 Verordnung (iber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, das Fiihren von Okokonten, deren Handel-
barkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV) vom 26.10.2018.
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Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/ Flache je Nut- Biotopwert
qm zungstyp in qm

2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz

02.200 Gebu_sche, Hecken, heimischer Arten 39 133 5.187
auf frischen Standorten

02.400 Nguanlage von Hecken-/Gebiische, 27 990 26.730
mind. 5 m breit

02.500 Neuanlage_ von Hecken-/Geblische, 20 207 4.140
< 5 m breit

10.510 V9II|g versiegelte Fldchen (Verkehrs- 3 1.739 517
flache)
Versiegelte Flachen mit Wasserab-

10.530 fluss (P-+R) 6 3.667 22.002
Versiegelte Flachen mit Wasserab-

10530 4,5 (Stellplatzfisiche) 6 383 2.298

10.715 Dachflachen mit Regenwasserver- 6 11.933 21.598

) sickerung (GRZ 0,8) ) )

Arten- und strukturarme Hausgarten

11.221 (verbleibende GE-Flachen) 14 3.064 42.896

Zusatzbewertung:

10.743 rI\]luerL]lSQIage von Fassadenbegrii- 13 [488] 6.344

Summe 22.116 186.412

* Wandlange 75 m x 13 m H6he = 975 m2, davon 50% geschlossen (488 m2)

Somit ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von 156.641 Punkten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten ArtenschutzmaBnahmen auf der externen Flache Gemarkung
Ostheim, Flur 5, Flurstlick 43 (tlw.) besitzen auch eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt
und kénnen somit als MaBnahmen angerechnet werden.

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/ Flache je Nut- Biotopwert
qm zungstyp in qm
1. Bestand vor Kompensation
11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 4.386 70.176
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/ Flache je Nut- Biotopwert
qm zungstyp in qm
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
11.194 | Acker mit ArtenschutzmaBnahmen® 33 4.386 144.738

Es ergibt sich ein Biotopwertliberschuss von 74.562 Punkten.

6 Aufwertung des Biotop-/Nutzungstyps: GemaB Anlage 2 Nr. 2 KV erfolgt auf Grund der dauerhaften Sicherung der
MaBnahmen, des hohen Flachenanteils an bliihreicher Ruderalflora, der Bedeutung flir den Artenschutz sowie der
Neuschaffung eines wichtigen Trittsteinbiotopes (Starkung der Biotopvernetzung) eine Aufwertung um 6 Punkte (je

3 Punkte firr Vernetzung und Artenschutz).
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Das Biotopwertdefizit von 156.641 Punkten reduziert sich somit auf 82.079 Punkte, welche tber
das Okokonto der Stadt Butzbach ausgeglichen werden.

Dabei wird die MaBnahme Nr. 10 (Az. 005-11-1206-7618/08) ,Waldrandgestaltung" in der Ge-
markung Nieder-Weisel, Flur 16, Flurstiick 3/1 herangezogen. Von den dort anerkannten 84.300
Punkten werden die erforderlichen 82.079 Punkte fiir den Bebauungsplan ,Ostliche Bahnhofsal-
lee) abgebucht, so dass noch 2.221 Punkte auf dem Konto verbleiben.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei den in Nr. 1d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB aufgefiihrten ,anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten™ geht es nicht um grundsatzlich andere Planungen, sondern um verniinftiger Weise
in Betracht kommende anderweitige Losungsmdglichkeiten im Rahmen der beabsichtigten Pla-
nung, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen und
nicht etwa grundsatzlich andere Planungen in Erwagung zu ziehen sind.

In Kapitel 1 der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Erforderlichkeit der Planung einge-
gangen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde keine Alternativenpriifung vorgenommen, da die ge-
werbliche Entwicklung bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) dar-
gestellt ist. Die Erhaltung von Biotopstrukturen im Plangebiet selbst (z.B. Feldgehdlz, Obstbaume)
konnte nicht erfolgen, da diese Strukturen mitten in der Entwicklungsflache liegen und eine Er-
haltung zu einer starken Einschrankung der Bebaubarkeit des Gewerbebetriebes gefiihrt hatte.

2.5 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6
Nummer 7j BauGB

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB sind unbeschadet des § 50 Satz 1 BImSchG die Auswirkungen, die
auf Grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben flir schwere Unfdlle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i zu
berlicksichtigen. Dabei ist zu priifen, ob eine bestimmte Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben flir schwere Unfalle oder Katastrophen besteht. Dies bezieht sich zum einen
darauf, ob Vorhaben als Verursacher solcher Unfalle oder Katastrophen im Bebauungsplan vor-
gesehen sind, z.B. Explosionen oder starke Brande ausldsen kénnen. Zum anderen kénnen Ereig-
nisse auBerhalb des Gebietes des Bebauungsplans auf im Bebauungsplan vorgesehene Nutzun-
gen in einer Weise einwirken, dass sich diese als schwere Unfélle oder Katastrophen darstellt;
dazu kénnen z.B. Erdrutsche und Erdbeben gehéren (an sich auch Schaden durch Hochwasser.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans werden keine speziellen Vorhaben zugelassen. Es
handelt sich somit um einen Angebotsbebauungsplan, dessen zuldssige Nutzungen sich nach der
BauNVO richten. Auf Grund der Festsetzungen im Bebauungsplan (Gewerbegebiet) kann weitest-
gehend ausgeschlossen werden, dass sich Vorhaben als Verursacher von Unfdllen und Katastro-
phen im Gebiet ansiedeln. Es besteht keine ,Anfélligkeit", also bestimmte nach Lage der Dinge
Uber das allgemeine (Lebens-) Risiko hinausgehende Wahrscheinlichkeit fiir solche Unfalle oder
Katastrophen.
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Im Umfeld des Plangebietes sind keine Betriebe im Sinne der Seveso-III-Richtlinie vorhanden,
bzw. das Plangebiet liegt nicht innerhalb einzuhaltender Sicherheitsabstande eines Storfallbetrie-
bes.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Im Rahmen der Umweltpriifung wurden folgende Verfahren angewendet:
- Biotop- und Nutzungstypenkartierung nach Kompensationsverordnung (KV)
- Artenschutzprifung gemaB Leitfaden ,Artenschutz in Hessen"

- Brutvogelrevierkartierung in Anlehnung an die Methodenstandards zur Erfassung der Brutvégel
Deutschlands

- Fledermauserfassung mit Ultraschall-Detektoren und Horchboxen
- Erstellung eines digitalen Schallquellen-, Gelande- und Hindernismodells (SoundPLAN Vs. 7.4).

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten, sons-
tige technische Liicken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des abwagungsrele-
vanten Materials wurden nicht festgestellt. Die verfiigbaren Unterlagen reichen aus, um die Aus-
wirkungen auf die Schutzglter im Hinblick auf eine sachgerechte Abwagung ermitteln, beschrei-
ben und bewerten zu kénnen.

3.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

GemaB § 4c BauGB soll die Kommune Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen infolge der Durchfiihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im We-
sentlichen der friihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegen-
maBnahmen Abhilfe zu schaffen. GemaB § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten zudem die Behorden die
Kommune, wenn nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchflihrung der Planung er-
hebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Da von der Planung voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen, sind unter Be-
achtung der getroffenen Regelungen und Festsetzungen gesonderte MonitoringmaBnahmen er-
forderlich. Diese betreffen im Wesentlichen die Umsetzung der erforderlichen ArtenschutzmafB-
nahmen durch eine 6kologische Baubegleitung.
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Hinsichtlich des Schutzgutes Boden werden folgende UberwachungsmaBnahmen vorgeschlagen:

- Kontrolle der Wirksamkeit der bauzeitlichen MinderungsmaBnahmen durch regelmaBige Orts-
termine der bodenkundlichen Baubegleitung wahrend der Bauphase,

- Kontrolle der Wirksamkeit der MinderungsmaBnahme Dachbegriinung durch Ortstermine,

- Uberpriifung, ob verbleibende Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden aufgrund von

Schwierigkeiten bei der Durchflihrung oder aufgrund einer eingeschrankten Wirksamkeit von
Minimierung- und AusgleichsmaBnahmen entstanden sind.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel der Planung ist die Sicherung des Wirtschaftsstandortes Butzbach und hier insbesondere des
seit langem im Stadtteil ansassigen Gewerbebetriebes sowie die Schaffung von Erweiterungs-
maoglichkeiten. Weiterhin sollen die derzeit unbefriedigenden Verkehrsverhaltnisse sowie die Park-
situation im Plangebiet durch Schaffung eines 6ffentlichen P+R-Platzes verbessert werden.

Der Standort liegt im Stadtteil Ostheim in der Bahnhofsallee 6stlich des Bahnhaltepunktes
»,Ostheim®. Nordlich grenzt die K 17 an, dstlich und sudlich dagegen groBflachige landwirtschaft-
liche Nutzflachen. Die Entfernung zum Ortsrand von Ostheim betragt ca. 20 m, zum Ortsrand von
Nieder-Weisel rund 250 m. Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von rund 2,2 ha, wobei
rund 5.600 m2 bereits bebaut und die ErschlieBungsstraBe angelegt worden sind. Der zusatzliche
Bedarf an Grund und Boden umfasst somit ca. 1,5 ha.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurden hinsichtlich der voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt. Dabei wurden die Belange Tiere und Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft/Klima, Landschaftsbild, biologische Vielfalt, Mensch (Larm) so-
wie Kulturglter als zu beriicksichtigen bewertet.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario) wurden in einer Bestandskartierung die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen
im Plangebiet bestimmt. Neben bebauten Flachen sind insbesondere Gebiische, Hecken, Feldge-
holze, Wiesen (teilweise mit Obstbaumen) sowie Ackerflachen im Gebiet wertbestimmend.

In der artenschutzrechtlichen Priifung wurden von den 36 nachgewiesenen Vogelarten 22 als
Brutvogelarten innerhalb des Plangebiets eingestuft. Im direkten Umfeld des Geltungsbereichs
konnten mit Feldlerche und Rebhuhn zwei typische Arten der offenen Feldflur festgestellt werden.
Weiterhin erwahnenswert ist das Brutvorkommen des Stars, der inzwischen in der bundesdeut-
schen Roten Liste als gefahrdet eingestuft wird. Aus der Gruppe der Reptilien konnte einzig die
Zauneidechse nachgewiesen werden. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich Feldhamsterbaue.
Hinsichtlich der Gruppe der Fledermause konnten nur zwei, allgemein haufige Arten nachgewie-
sen werden. Hinweise auf die Nutzung von Quartieren sowie auf das Vorkommen weiterer, ins-
besondere hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Aspekte bedeutsamer Arten ergaben sich nicht.

Die landwirtschaftlich genutzten Bdden im Plangebiet besitzen iberwiegend eine hohe Acker- und
Grinlandzahl, ein hohes Ertragspotenzial sowie eine hohe Wasserspeicherfahigkeit und Nitrat-
rtickhaltevermdgen.
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Im Gebiet tritt nur eine geringe Erosionsgefahrdung auf. Rund 25% der Plangebietsflache ist
bereits versiegeltet (StraBe, Bebauung, Hofflachen, Stellpldtze etc.). Schadliche Bodenverande-
rungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastenverdachtige Flachen sind im Bereich des Plan-
gebietes nicht bekannt.

Der Bereich stiddstlich der Bahnhofsallee liegt in der qualitativen Schutzzone D des festgesetzten
Heilquellenschutzgebietes ,Bad Nauheim®. Trinkwasser- oder Uberschwemmungsgebiete sowie
Grundwassermessstellen oder Gewinnungsanlagen sind nicht vorhanden. FlieB- oder Stillgewas-
ser sind nicht vorhanden.

Lokalklimatisch stellen die bislang unbebauten Ackerflachen Kaltluftentstehungsgebiete dar, wah-
rend die bebauten und versiegelten Flachen die Umgebungstemperatur aufheizen. Insgesamt
liegen im Plangebiet jedoch keine besonderen kleinklimatischen Verhaltnisse vor.

Hinsichtlich der Luftqualitat sind keine besonderen negativen Quellen, von denen eine erhebliche
Beeintrachtigung auf das Plangebiet eingehen, vorhanden.

Das derzeitige Betriebsgeldnde ist relativ gut durch in die Landschaft eingebunden. Das Plangebiet
und dessen Umgebung besitzt nur eine untergeordnete Funktion fiir die freiraumbezogene Erho-
lung. Die angrenzende landwirtschaftlich intensiv genutzte und weitgehend ausgeraumte Land-
schaft ist flr Spazierganger und Radfahrer nur maBig attraktiv.

Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist insgesamt als gering bis mittel einzustufen ist.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die derzeitigen Larmemissionen hin-
sichtlich Verkehrs und Gewerbelarms ermittelt. Die Prognose (2015) fiir die von der K17 ausge-
henden Emissionen zeigt eine Belastung von 63,1 dB(A) tags und 53,7 (dB(A) nachts fihren. Fir
die Schallemissionen der westlich des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecke wurde ein max.
Emissionspegel (in 0 m Héhe) von 91,9 dB(A) tags und 95,0 dB(A) nachts prognostiziert.

Auf den Flurstlicken 32 bis 36 ist nach den Grabungsbefunden beim StraBenbau der K17 in den
80er Jahren mit einer spatbronzezeitlichen Siedlung der Urnenfelderkultur zu rechnen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleiben die landwirtschaftlichen Flachen weiterhin in Nutzung
und werden nicht fir eine Bebauung in Anspruch genommen. Insofern findet dann auch kein
Eingriff in Natur Landschaft statt. Durch die Fortfihrung der langjahrigen landwirtschaftlichen
Nutzung sind keine erheblichen Anderungen des Ist-Zustands des Bodens zu erwarten.

In der Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung werden
die mit den Festsetzungen und Regelungen des Bebauungsplans verbundenen Umweltauswirkun-
gen schutzgutbezogen beschrieben und bewertet.

Auswirkungen auf den Umweltzustand infolge des Baus beschranken sich im Wesentlichen auf
die Ublichen vortibergehenden Emissionen (insbesondere Larm, Staubentwicklung) wahrend der
Bauzeit.

Hinsichtlich einzelner Lebensraume bzw. Biotopstrukturen sowie des Artenschutzes sind die Ro-
dung von Gehdlzen, die Uberbauung von Acker- und Griinlandflichen mit einhergehendem Ver-
lust von Nahrungshabitaten sowie zusatzlich voriibergehend Flachenverluste durch Baueinrich-
tungsflachen, die baubedingte Fldcheninanspruchnahme (Tétungen und Verletzungen von Tieren,
Schadigung von Lebensstatten) sowie die anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme mit Funkti-
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onsverlust (Schadigung) von Lebensstatten zu erwarten. Auswirkungen bezliglich der Artengrup-
pen (besonders geschitzte) Farn- und Blutenpflanzen, Weichtiere, Fische und Rundmauler, Kafer,
Libellen, Schmetterlinge und Amphibien werden nicht prognostiziert. Im Rahmen der Artenschutz-
prifung wurde ferner nachgewiesen, dass flir nachgewiesenen Vogelarten mit glinstigem Erhal-
tungszustand in Hessen - mit Ausnahme des Stars - eine Verletzung von Verbotstatbestdanden
nicht in Betracht kommt. Fur die Gbrigen Arten sind VermeidungsmaBnahmen sowie funktional
wirksame vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (,,CEF-MaBnahmen®) erforderlich, welche im Be-
bauungsplan festgesetzt werden. Nach Durchflihrung dieser MaBnahmen verbleiben keine rele-
vanten Beeintrachtigungen in Bezug auf die Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG.

Infolge der mdglichen Versiegelung gehen die Bodenfunktionen auf rund 90 % der vorhandenen
Bdden verloren. Es verbleibt lediglich ca. 0,12 ha an Boden, welcher mit Gehdlzen bepflanzt wer-
den. Versiegelungen fiihren zu einem vollstéandigen Verlust der natirlichen Bodenfunktionen. Ein
direkter Ausgleich in Form von EntsiegelungsmaBnahmen ist nicht mdglich. Insofern werden die
Beeintrachtigungen im Wesentlichen durch MinderungsmaBnahmen begrenzt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser sind durch die Planung eine Verringerung der Versickerungs-
und Wasserriickhaltefahigkeit des Bodens durch Uberbauung und Versiegelung sowie eine mdg-
liche Verschmutzung des Grundwassers (z.B. durch auslaufende Schmierstoffe, Ol, Benzin etc.)
wahrend der Bautatigkeiten zu erwarten. Da unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben
(§ 37 Abs. 4 HWG und § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG) anfallendes Niederschlagswasser im Gebiet
zeitverzogert durch Versickerung auf den Grundstiicken, Dachbegriinung, Brauchwasser-/Zister-
nennutzung, Griin- und Wasserflachen dem Wasserhaushalt wieder zugefiihrt wird, sind jedoch
keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den Grundwasserhaushalt zu erwarten.

Durch den Einsatz von Baumaschinen kénnen hinsichtlich der kleinklimatischen Situation Schad-
stoffbelastungen entstehen (Abgasemissionen). Anlage- und betriebsbedingt sind eine Verande-
rung des Mikroklimas sowie der Verlust von Kaltluftentstehungsbereichen zu erwarten. Die klein-
klimatischen Auswirkungen bleiben jedoch auf das Plangebiet selbst beschrankt. Erhebliche Be-
eintrachtigungen der westlich angrenzenden Ortslage sind nicht zu erwarten, da hier keine klein-
klimatisch wirksamen Austauschbeziehungen bestehen.

Durch die mdgliche Bebauung mit Gewerbebauten wird das Gebiet zukiinftig pragnanter als Sied-
lungsteil in der Landschaft hervortreten. Durch die Beschrankung der Gebaudehéhen auf die Hohe
des jetzigen Gebaudebestandes, die Beschrankung der max. Gebdudeldangen sowie die festge-
setzten EingriinungsmaBnahmen erfolgt jedoch langfristig eine angemessene Eingriinung des Ge-
biets.

Auf Grund der im Gebiet mdglichweise vorkommenden Bodendenkmaler sind vor Beginn von
BaumaBnahmen geophysikalische Prospektionen durchzufiihren.

Beziiglich der Larmbeeintrachtigungen (Gewerbe- und Verkehrsldarm) wurde in der schalltechni-
schen Untersuchung nachgewiesen, dass durch den Betrieb des geplanten P+R-Parkplatzes be-
reits im unmittelbar angrenzenden geplanten Gewerbegebiet die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fir reine und allgemeine Wohngebiete von tags/nachts 59/49 dB(A) eingehalten wer-
den.
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Die Beurteilungspegel durch die Gesamtverkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet kommt zu
dem Ergebnis, dass im Tagzeitraum durch die Gesamtverkehrslarmeinwirkungen im geplanten
Gewerbegebiet der maBgebliche Orientierungswert der DIN 18005 von tags 65 dB(A) im Osten
des Plangebietes eingehalten wird. Nach Westen, zur Bahnstrecke hin, steigen die Orientierungs-
wertliberschreitungen jedoch auf bis zu ca. 12 dB(A) an. Im Nachtzeitraum ist der maBgebliche
Orientierungswert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete von nachts 55 dB(A) im Plangebiet im
Osten um bis zu 9 dB(A) Uberschritten, nach Westen, zur Bahnstrecke hin, um bis zu ca. 25 dB(A).
Die Gerduscheinwirkungen des Schienenverkehrs Ubertrifft die Beitrage des StraBen- und Parkie-
rungsverkehrs deutlich. Zur Konfliktbewaltigung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-
larms werden passive SchallschutzmaBnahmen an Gebauden im Bebauungsplan festgesetzt. Hin-
sichtlich des Gewerbeldrms erfolgt eine Gerdauschkontingentierung nach DIN 45691, in der Maxi-
mierung der Schallemissionen aus dem geplanten Gewerbegebiet im zuldssigen Rahmen sowie
eine weitestgehende Gleichverteilung der Gerauschimmissionen aus den verschiedenen Teilfla-
chen des Plangebietes erreicht wird.

Durch die mdgliche Bebauung kommt es nur zu einer unwesentlichen Zunahme an erzeugten
Abfallen, welche jedoch lber die vorhandenen Entsorgungssysteme der Stadt (Abwasserkanal,
Miillabfuhr) ordnungsgemaB entsorgt werden kdnnen.

Die im Plangebiet geplanten Nutzungen unterliegen weder der Stérfallverordnung noch sonstigen
nach BImSchG relevanten Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe
hergestellt noch verarbeitet. Ein Unfall- bzw. Havariefall ist nicht zu erwarten.

Im Umfeld des Plangebiets sind aktuell keine weiteren Vorhaben geplant, so dass keine kumulie-
renden Auswirkungen zu erwarten sind.

Im Bebauungsplan werden geplante MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit méglich ausgeglichen wer-
den, festgesetzt. Hierzu zdhlen die Festsetzung von Emissionskontingenten, die Beschrankung
der max. Gebaudehoéhen und -langen, die Festsetzung von Zisternen, ArtenschutzmaBnahmen,
Passive SchallschutzmaBnahmen, die Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern
sowie eine Fassaden- und Dachbegriinung.

Die Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs ergibt unter Beriicksichtigung der
im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen sowie der externen KompensationsmaBnahmen ein
verbleibendes Biotopwertdefizit von 82.079 Punkten, welches {iber das Okokonto der Stadt Butz-
bach ausgeglichen wird.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde keine Alternativenprifung vorgenommen, da die gewerbliche
Entwicklung bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) dargestellt ist.
Die Erhaltung von Biotopstrukturen im Plangebiet selbst (z.B. Feldgehdlz, Obstbaume) konnte
nicht erfolgen, da diese Strukturen mitten in der Entwicklungsflache liegen und eine Erhaltung zu
einer starken Einschrankung der Bebaubarkeit des Gewerbebetriebes gefiihrt hatte.

Da von der Planung voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ausgehen, sind unter Be-
achtung der getroffenen Regelungen und Festsetzungen gesonderte MonitoringmaBnahmen er-
forderlich. Diese betreffen im Wesentlichen die Umsetzung der erforderlichen ArtenschutzmafB-
nahmen durch eine dkologische Baubegleitung sowie eine Uberwachung / Kontrolle von Boden-
schutzmaBnahmen.
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3.4 Referenzliste der Quellen
- Bundesamt fiir Naturschutz (Stand: 06/2010): Informationsplattform www.biologischeviel-
falt.de.

- Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011):
Leitfaden flir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen, Wiesbaden, 2. Fassung Mai 2011.

- Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (Stand:
08/2013): Hessische Biodiversitatsstrategie, www.umweltministerium.hessen.de

- HMUELV (2011): Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen.

- Klausing, O. (1988): Die Naturrdaume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt flir Umwelt.
Wiesbaden.

- Verordnung Uiber die Durchfiihrung von KompensationsmaBnahmen, das Fiihren von Okokon-
ten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverord-
nung - KV) vom 26.10.2018.

Weitere verwendete Onlinequellen bzw. Kartenserver:
Geoportal.hessen.de

Bodenviewer.hessen.de

Gruschu.hessen.de

Natureg.hessen.de

Weitere Quellen siehe Fachgutachten.
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IV. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

GemaB § 2a BauGB sind in der Begriindung die wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans
darzulegen.

1. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind im Umweltbericht (Kapitel III) ermittelt und
bewertet.

2. Soziale Auswirkungen

Die Planung besitzt positive Auswirkungen hinsichtlich der Sicherung von Arbeitsplatzen und Sta-
bilisierung des Wirtschaftsstandortes Butzbach. Dariber hinaus sind keine sozialen Auswirkungen
(z.B. hinsichtlich sozialer Einrichtungen der Stadt) zu erwarten.

3. Infrastrukturelle Auswirkungen
3.1 Allgemeine Auswirkungen

Durch die Planung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Infrastruktur der Stadt Butzbach
zu erwarten, da das Gebiet bereits vollstéandig erschlossen ist. Die Strom- und Gasversorgung des
Gebiets sind durch die bestehenden Versorgungsnetze gesichert.

3.2 Wasserwirtschaftliche Belange

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der
Bauleitplanung vom Hessischen Ministerium flir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz vom Juli 2014 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservor-
kommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Folgenden dargelegt.

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.
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Bedarfsermittiung

Fir die Erweiterung und Nachverdichtung des Gewerbegebietes wird voraussichtlich nur unwe-
sentlich zusatzliches Trinkwasser bendtigt.

Neben der Priifung des Trinkwasserbedarfs gilt es im Rahmen der Bauplanung auch den Ldsch-
wasserbedarf fir die weiteren Nutzungen (Gewerbe) zu ermitteln.

Deckungsnachweis

Die Wasserversorgung ist fiir ein Teil des Gebietes (bereits bestehendes Baurecht) gesichert. Ein
eventuell héherer Trinkwasserbedarf durch die Erweiterung der Fa. Link GmbH ist begrenzt mdg-
lich.

Aus dem Hydrant in der Bahnhofsallee vor der Fa. Link GmbH kann seitens der EVB GmbH gemafi
DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die éffentliche Trinkwasserver-
sorgung" an den vorhandenen Hydranten fir den Grundschutz ein Léschwasserbedarf von
48 m3/h bei einem Druck von 1,5 bar Uber 2 Stunden zur Verfiigung gestellt werden. Hierbei ist
jedoch zu beachten. dass sich die Leistung bei der Offnung mehrerer Hydranten nicht automatisch
summiert. GemaB DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist flir Gewerbegebiete eine Léschwasserversorgung
von 96 m3/h erforderlich. Die fehlende Léschwassermenge kann jedoch durch andere geeignete
MaBnahmen, z.B. Loschteiche, unterirdische Léschwasserbehalter, die Einrichtung von Léschwas-
serbehalter oder die Einrichtung von Loschwasserentnahmestellen an offenen Gewassern, sicher-
gestellt werden. Im Rahmen der Bauplanung sind daher vom Vorhabentrdger in Abstimmung mit
der EVB geeignete MaBnahmen zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung (Art, Dimensionie-
rung) festzulegen.

Technische Anlagen

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt aus dem Leitungsnetz in der Bahnhofs-
allee (VW 150 GGG). Die bestehenden Gebaude sind bereits an die Trinkwasserleitung ange-
schlossen. Der Nachweis, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur Trinkwasserversorgung
ausreichend sind, zum Beispiel Priifung der Druckverhaltnisse und Leitungsquerschnitte, erfolgt
im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung. Sollte ein neuer Anschluss notwendig wer-
den und ist die Zuleitung des Wasserhausanschlusses lidnger als 20 m, wird ein Ubergabeschacht
an der Grundstuicksgrenze im privaten Bereich gesetzt.

Der alte Wasserbehdlter und die dazugehdrigen Leitungen sind nicht im Eigentum der EVB GmbH.
Die Anlagen sind stillgelegt und werden nicht fiir die Trinkwasserversorgung benétigt.

Schutz des Grundwassers

Die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit § 37
Hessisches Wassergesetz (HWG) bzw. § 39 Hessische Bauordnung zur Regelung der Flachenver-
siegelung und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers sind im Rahmen der
nachfolgenden Planungsebenen (ErschlieBungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und Bau-
ausflihrung) zu berticksichtigen.
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Regenwasser von Dachflachen sowie Drainagewasser ist gemaB § 55 WHG ortsnah zu versickern,
zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone D des festgestellten Heilquellenschutzgebietes
»Bad Nauheim®. Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Die Grundwasserneubildung im Gebiet wird durch die zusétzliche Versiegelung verringert. Uber
die gesetzlichen Vorgaben hinaus werden keine Festsetzungen getroffen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Es wird auf die gesetzlichen Regelungen verwiesen. Im Plangebiet verbleiben ausreichend unbe-
baute Flachen, um ggf. erforderliche Flachen flir die Versickerung von Niederschlagswasser be-
reitzustellen. Falls die Bodenverhaltnisse eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Bau-
grundstlicken nicht zulassen, sind im Rahmen der Entwdsserungsplanung andere RickhaltemaB-
nahmen zu prifen.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschaden

Zu dieser Thematik liegen keine Informationen wie hydrogeologische Gutachten oder Baugrund-
gutachten vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Ein Grundwasserbewirtschaftungsplan liegt flir das Gebiet nicht vor.

Bemessungsgrundwasserstande

Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen keine Informationen vor.

Oberfidchengewdsser / Gewdsserrandstreifen:

Im Plangebiet verlaufen keine FlieBgewasser.
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Der Lattwiesengraben verlduft in mindestens 70 m Entfernung nérdlich des Plangebiets.

Darstellung oberirdischer Gewdsser und Entwdasserungsgraben
Nicht erforderlich.

Sicherung der Gewdsser und der Gewdsserrandstreifen
Nicht erforderlich.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fiir Oberfiachengewdésser
Nicht erforderlich.

Gesicherte Abwasserbeseitigung

Die im und zum Plangebiet vorhandenen Abwasserleitungen sowie die Klaranlage kénnen die
bestehenden und durch das geplante Vorhaben im Plangebiet anfallende Abwasser aufnehmen.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Innerhalb des Plangebietes entsteht zusatzliches Abwasser. Das Plangebiet wird derzeit im Trenn-
system entwassert, im Bereich der vorhanden Bahnhofsallee liegen zwei Abwasserleitungen mit
den Querschnitten DN 300 und DN 600. Die Quantifizierung der Abwassermenge und -fracht, die
von den gewerblichen Abwassern wie auch von dem Abwasser auf den Lagerflachen und Stell-
platzen resultiert, muss im Rahmen der Entwasserungsplanung abschlieBend bestimmt werden.

Leistungstahigkeit der Abwasseraniagen

Die Entwasserung der geplanten Bereiche ist an die 6ffentliche Abwasseranlage anzuschlieBen.
Die Regenwasserableitung des Baugebietes, oder seiner Teilgebiete, ist mit einem Drosselabfluss
von 15 I/s*ha zuldssig. Die Bemessung der Riickhaltung ist nach dem Arbeitsblatt DWA-A 17 auf
ein maBgebendes 5-jahriges Regenereignis fiir die versiegelten Flachen je Teilgebiet zu bemes-
sen.

Reduzierung der Abwassermenge

Folgende Festsetzungen tragen zu einem schonenden Grundwasserumgang und somit zur Redu-
zierung der Abwassermenge bei:

- Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
- Keine vollstandig bodenversiegelnde Ausfiihrung der Grundstiicksfreiflachen
- Zisternen

- Dachbegriinung.
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Entwdsserung im Trennsystem

Aufgrund der Lage des Plangebietes kann das Abwasser an die vorhandenen Kandle angeschlos-
sen und entwassert werden. Die Entwasserungsart (Trennsystem) wird seitens der Stadt anhand
des Bestandes vorgegeben.

Abflussregelung
Im Plangebiet sind keine Entwdsserungsgraben vorhanden.

Vorflutverhéltnisse
Im Plangebiet sind keine Vorfluter vorhanden.

Hochwasserschutz / erforderfliche Hochwasserschutzmalnahmen
Nicht erforderlich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Im Bebauungsplan werden keine gesonderten MaBnahmen zur Vermeidung der Versiegelung
bzw. Entsiegelung festgesetzt. Innerhalb der Gewerbeflachen verbleiben mindestens 20% an
gartnerisch anzulegender Flache.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriebauten

Im Zuge der Bauplanung gilt es die wasserrechtlichen Vorgaben flr die Abflussregelung mit der
zustandigen Fachbehdrde sowie der Stadt Butzbach abzustimmen.

4. Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Anlage des P+R-Platzes wird sich

die derzeit unbefriedigende Parksituation im
= o S - Bereich der Bahnhaltestelle Ostheim fiir Be-
; - rufspendler und damit auch die Zufahrtsitua-
tion zum Gewerbebetrieb und den landwirt-
schaftlichen Nutzflachen wesentlich verbes-
sern.

Abbildung 15: Blick auf die mit Pendlerfahrzeu-
gen zugeparkte Bahnhofsallee
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Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt von der K17 aus. Der Leistungsfahigkeitsnach-
weis des Einmindungsbereiches wurde durch eine Verkehrsuntersuchung (siehe Anlage 5) er-
bracht. Aus verkehrlicher Sicht stehen der Planung keine einschrankenden Aspekte entgegen, die
einer Realisierung unangemessen hohe oder gar uniberwindliche Hiirden in den Weg stellen
kdnnten. Die marginalen, mit den Nutzungserweiterungen verbundenen induzierten Verkehrs-
strome sowie die durch die P+R-Anlage induzierten kdnnen stets mit sehr guter Qualitdt abgewi-
ckelt werden. Die bereits bestehende Einmiindung kann gemaB Regelwerk ohne bauliche Veran-
derungen in der heutigen Form weiter betrieben werden.

Im Bebauungsplan ist die gesetzlich geregelte Bauverbots- bzw. Baubeschrankungszone entlang
der K17 vermasst im Plan dargestellt und in den textlichen Festsetzungen unter Punkt C.6 ent-
sprechende Erlauterungen aufgefuhrt.
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V. VERFAHREN
1. Ubersicht iiber den Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gema § 2 Abs. 1 BauGB 13.03.2018
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 18.09.2018
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maB § 3 Abs. 1 BauGB 18.09.2018

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

24.09. - 26.10.2018

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

gemaB § 4 Abs.1 BauGB, Anschreiben vom 20.09.2018
Offenlegungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung 10.04.2019
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
Offentliche Auslegung gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs.2 BauGB, Anschreiben vom
Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 3 BauGB
Tabelle 8: Verfahrensibersicht
Wird im Rahmen des Verfahrens erganczt...
2. Ubersicht iiber die Beteiligung und eingegangenen Stellungnahmen
Beteiligung Anzahl der | Anzahl der ein- Davon abwa- | Anregungen, Hin-
Beteilig- gebrachten Stel- | gungsrele- weise zu...
ten lungnahmen vant
§ 3 (1) BauGB | Offentliche 2 3 P+Ride-Platz, Feld-
Auslegung wege, Gehdlzpflan-
zungen
§ 4 (1) BauGB 26 15 10 Bahnanlage, Bauver-

botszone, Verkehr,
Artenschutz, Ver- und
Entsorgung, Landwirt-
schaft, Bodenschutz,
Immissionsschutz

Tabelle 9: Ubersicht des Beteiligungsverfahrens
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Beteiligung Anzahl der | Anzahl der ein- Davon abwa- | Anregungen, Hin-
Beteilig- gebrachten Stel- | gungsrele- weise zu...
ten lungnahmen vant
§ 3 (2) BauGB | Offentliche
Auslegung
§ 4 (2) BauGB

Tabelle 9: Ubersicht des Beteiligungsverfahrens

Wird im Rahmen des Verfahrens erganzt...

3. Hinweise von Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange

Im Folgenden werden Hinweise der im Rahmen des Bauleitplanverfahrens beteiligten Behtrden
und sonstiger Trager offentlicher Belange aufgefiihrt. Die Hinweise betreffen in der Regel die
nachfolgenden ErschlieBungs- und Bauplanungen sowie allgemein anerkannte Regeln der Tech-
nik. Daher werden diese Hinweise nicht in den Textteil des Bebauungsplans libernommen,
wodurch auch eine Uberfrachtung der Planzeichnung verhindert und die Lesbarkeit des Plans
verbessert wird.

3.1 Stromversorgung

Die Butzbacher Netzbetrieb GmbH & Co. KG weist darauf hin, dass in dem ausgewiesenen Gebiet
ist 0,4-kV-Kabel verlegt sind. Zusatzlich befinden sich in diesem Gebiet Anlagen fiir die StraBen-
beleuchtung. Es wird darauf hingewiesen, dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorge-
sehen sind, vorhandene bzw. geplante Kabel - auch die am Rande des Planungsbereiches liegen-
den - durch geeignete MaBnahmen zu schiitzen sind. Insbesondere sind die vorhandenen Stra-
Benbeleuchtungseinrichtungen zu berticksichtigen. Im Einzelfall wird um Ricksprache mit dem
Netzbezirk Friedberg, Postfach 10 07 63, 61147 Friedberg, (AuBenliegend B 455 nach Dorheim),
Tel. (06031) 821650 gebeten.

Bei evtl. notwendig werdenden Erdarbeiten (Kanal, Wasserleitung, StraBenbau. Larmschutzein-
richtung. etc.) im Bereich der Kabel, ist die ausflihrende Firma darauf aufmerksam zu machen,
dass diese sich - um Stérungen zu vermeiden - vor Arbeitsbeginn mit dem Netzbezirk Friedberg
in Verbindung setzt.

Eine Aussage, wie der Anschluss von mdglichen Gewerbebetrieben an das Stromnetz ausgefiihrt
wird, ist erst moglich, wenn feststeht, welche Leistung an den nach festzulegenden Anschluss-
punkten benétigt wird. Zur Abstimmung, wie ein Anschluss ausgefiihrt werden kann, sollte friih-
zeitig eine Abstimmung mit der Fachabteilung in Friedberg - Tel. 06031/82-1099 - vorgenommen
werden.
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3.2 Bahnanlagen

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel-
und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc.) sind stets zu gewahrleisten. Bei
Bauarbeiten in Gleisnahe sind die Veréffentlichungen der Deutschen Gesetzlichen Unfallversiche-
rung DGUV Vorschrift 1, DGUV Vorschrift 4, DGUV Vorschrift 53, DGUV Vorschrift 72, DGUV Regel
101-024, DGUV Vorschrift 78, DV 462 und die DB Konzernrichtlinien 132.0113, 132.0123 und 825
zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Oberleitungsanlage. Es wird ausdriicklich
auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden
einschlagigen Bestimmungen hingewiesen. Bei Bauarbeiten in der Néhe von Oberleitungen /
Oberleitungsanlagen sind die Veroffentlichungen der Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung
DGUV Vorschrift 4 und DV 462 zu beachten.

Die Energieversorgung des Haltepunktes Ostheim muss wahrend der Durchfiihrung von BaumaB-
nahme jederzeit sichergestellt sein. Alle MaBnahmen, die in die elektrische Energieversorgung
des Haltepunktes eingreifen, sind vor der Durchfiihrung mit dem Anlagenverantwortlichen / Fach-
meister der DB Energie GmbH oder dem Leiter Arbeitsgebiet Schaltanlagen Netze Energieversor-
gung Regionalbereich Mitte vor Ort abzustimmen (Herr Markus Kohl - Teamleiter 50 Hz Schaltan-
lagen - markus.koh|@deutschebahn.com / Herr Tarik Chamkha - Fachmeister Energietechnik -
tarik.chamkha@deutschebahn.com).

Bei Bauausflihrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehingten Lasten oder
herunterhdangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller
bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Im Grenzbereich verlduft ein Fernmeldekabel LWL F 6510 der DB Netz AG sowie ein Fernmelde-
kabel der Vodafone GmbH. Ein Schutzstreifen von je 1,00 m beiderseits der Kabeltrassen darf
nicht Gberbaut oder bepflanzt werden. Werden Baume gepflanzt, darf ein Abstand von 2,00 m
zur Trassenmitte nicht unterschritten werden. Bauarbeiten aller Art im Bereich des Schutzstreifens
bediirfen der Zustimmung der DB Kommunikationstechnik GmbH. Aushubmassen diirfen nicht
Uber der Kabeltrasse planiert werden. Eine Veranderung des Bodenbelags tiber der Trasse ist der
DB Kommunikationstechnik GmbH anzuzeigen und die DB Kommunikationstechnik GmbH einzu-
binden. Rechtzeitig vor Baubeginn ist eine Trassenschutzanfrage an die DB Kommunikationstech-
nik GmbH, Alfred-Herrhausen-Allee 3-5, 65 760 Eschborn zu stellen. Es ist nicht ausgeschlossen,
das Kabel oder TK-Anlagen der Vodafone D2 GmbH betroffen sind. Bez. des Flurstlickes 49/6 hat
die Deutsche Bahn AG die Erlaubnis ein Streckenfernmeldekabel zu verlegen, zu betreiben und
zu unterhalten. Eine genaue Abstimmung der Lage muss im Rahmen einer 6rtlichen Kabeleinwei-
sung erfolgen.

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstlick im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit und auch im
Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Personen und Fahrzeuge derart
einzufrieden, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelande oder
sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird.
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Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie nicht umgeworfen
werden kdénnen (Sturm, Vandalismus usw.). Gdf. ist eine Bahnerdung gemaB VDE-Richtlinien vor-
zusehen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen den
Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstdanden ist
die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle" zu
beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen miissen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei
Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kdnnen. Diese Abstdande sind durch geeignete MaB-
nahmen Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande
ist entsprechend der Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beein-
trachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen
diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behdlt sich die Deut-
sche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zurlickzuschneiden bzw.
zu entfernen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatz-
beleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergangen etc.
hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind
und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Der angrenzende Weg (Flurstlick 68) muss fir Mitarbeiter des DB Konzerns und beauftragte Dritte
zum Zwecke der Instandhaltung mit Dienstfahrzeugen sowie fiir Rettungspersonal mit Rettungs-
fahrzeugen zu jeder Zeit gewahrleistet sein.

Die Vorflutverhaltnisse dirfen durch die BaumaBnahme, Baumaterialien, Erdaushub etc. nicht
verandert werden. Bahneigene Durchldsse und Entwasserungsanlagen dirfen in ihrer Funktion
nicht beeintrachtigt werden (DB Konzernrichtlinie 836.4601 ff.). Ein Zugang zu diesen Anlagen
fur Inspektions-, Wartungs- und InstandhaltungsmaBnahmen ist sicherzustellen.

Da BaumaBnahmen in der Nahe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG beeinflussen
kdnnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG zu beteiligen (DB Netz AG, LNPS 213, Herr
Ratz, KleverstraBe 25, 60326 Frankfurt, send-in.fieldrequests@deutschebahn.com).

Es wird auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen
oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungsein-
richtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere betriebsstérende oder
betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Flr Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumaBnahme entstehen, haftet der Planungs-
trager / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahn-
strecke ergeben. Entsprechende AnderungsmaBnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentré-
gers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.
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3.3 Loschwasserversorgung

Zur Sicherstellung des Loéschwasserbedarfs (§ 3 Abs. 4 HBKG) ist in Anlehnung an das DVGW
Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 entsprechend der baulichen Nutzung gemaB § 17 Baunutzugsver-
ordnung - BauNVO - ein Loschwasserbedarf von 1.600 I/min erforderlich. Diese Léschwasser-
menge muss mindestens fiir eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen. Der FlieBdruck
darf im Versorgungsnetz bei max. Léschwasserentnahme Uber die eingebauten Hydranten nicht
unter 1,5 bar absinken.

Zur Loschwasserentnahme sind im 6ffentlichen Versorgungsnetz Hydranten - Unterflurhydranten
nach DIN 3221 bzw. Uberflurhydranten nach DIN 3222 einzubauen.

Folgende Absténde sind einzuhalten:

» Offene Wohngebiete 120 m

» geschlossene Wohngebiete 100 m

» GeschaftsstraBen 80 m.

Flr den Einbau der Hydranten ist das DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 331 (M) - einzuhalten.

Uberflurhydranten sind entsprechend DIN 3222 farblich zu kennzeichnen. Unterflurhydranten sind
durch Hinweisschilder fuir Brandschutzeinrichtungen nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Die StraBen sind so zu befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von
mindestens 10 t und einem zuldssigen Gesamtgewicht von 16 t ohne Schwierigkeiten befahren
werden kdénnen. Auf die Muster Richtlinie der Fachkommission Bauaufsicht der ARGEBAU vom Juli
1998 ,Flachen fir die Feuerwehr" wird verwiesen.
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VI. ABWAGUNG

Die von der Planung betroffenen Belange wurden im Kapitel 1.5 ermittelt und im Rahmen der
Planung weitestgehend ber(cksichtigt.

An dieser Stelle wird der Abwagungsvorgang hinsichtlich der im Rahmen der Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange vorgebrachten abwa-
gungsrelevanten Stellungnahmen zusammengefasst. Die vollstandige Dokumentation mit den
eingegangenen Stellungnahmen sowie der Beschlussfassung hierzu ist der Verfahrensakte zum
Bebauungsplan enthalten.

1. Friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
1.1 Ortslandwirt Ostheim

Es wurde dargelegt, dass der an das Plangebiet angrenzende Feldweg bei seiner jetzigen Breite
von 5 m zu schmal ist und eine Wegbreite von 9 m erforderlich sei. Es wurde eine entsprechende
Verbreiterung gefordert.

Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

Die Wegeparzellen 40 und 53 liegen jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans,
so dass hier keine planungsrechtlichen Festsetzungen getroffen werden konnten. Zudem wird die
derzeitige Situation durch die Planung nicht zusatzlich beeintrachtigt, ein Ausweichen ist weiterhin
auf die angrenzenden Flurstlicke (48, 60 und 61) wie bisher méglich. Zur Verbesserung der Ein-
seh- und Befahrbarkeit wurde dennoch eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen,
wonach Einfriedungen entlang von landwirtschaftlichen Wegeparzellen (40, 50, 53 und 68) mit
einem Grenzabstand von mindestens 1 m errichtet werden missen. Zudem wurde im Eckbereich
Flurstlick 40/53 die dort festgesetzte Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern um 2
m zurtickgenommen und die Artenliste modifiziert (Festsetzung von weniger stark wachsenden
Laubbdumen). Die geplanten Pflanzungen missen zudem die geltenden Grenzabstande gemaB §
38 Nachbarrechtsgesetz Hessen einhalten.

1.2 Grundstiickseigentiimer

Die Grundsttickseigentimer der fur die Errichtung des P+R-Platzes vorgesehen Grundstiicke (Flur
2 Nr. 33 bis 35) stimmen der Planung nicht zu, da bislang noch keine Einigung hinsichtlich des
Verkaufes der Grundstiicke mit der Stadt Butzbach erzielt worden ist. Mit einer Kennzeichnung
der Flachen als Mischgebiet waren die Grundstiickseigentiimer jedoch einverstanden.

Da die Firma Link wiirde momentan ihren Parkplatznachweis nicht erftillen und viele Mitarbeiter
ihre Fahrzeuge in der Bahnhofsallee abstellen.

Bei Pflanzungen misse darauf geachtet werden, dass in IThrem Entwuchs nicht das Befahren der
Feldwege einschranken.
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Die Stellungnahme wurde teilweise beriicksichtigt.

Zunachst wurde festgestellt, dass die Stadt Butzbach weiterhin das Ziel verfolgt, die derzeit un-
befriedigenden Zustande hinsichtlich des ruhenden Verkehrs in der Bahnhofsallee durch die Er-
richtung eines P+R-Platzes zu verbessern und eine Einigung mit den Grundstlickseigentimern
angestrebt.

Eine Ausweisung der Flache fir den geplanten P+R-Platz als Mischgebiet wurde aus immissions-
schutzrechtlichen Griinden nicht vorgenommen werden, da die Larmemissionen von der Bahn-
strecke die geltenden Grenzwerte gemaB TA Larm flir Mischgebiete tberschreiten.

Der geplante P+R-Platz ist hauptsachlich flir die Bahnpendler vorgesehen und nicht flir die Mit-
arbeiter der Fa. Link. Die gemaB Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze fiir Mitarbeiter und
Besucher der Fa. Link werden bereits auf den betriebseigenen Grundstticken bereitgestellt. Hierzu
wird insbesondere auch das Flurstlick 36 als Mitarbeiterparkplatz genutzt.

Hinsichtlich der Pflanzungen im Bereich von Feldwegen wird auf die vorige Abwagung in Kapitel
VI.1.1 verwiesen.

1.3 Amt fiir Bodenmanagement Biidingen

Das Amt wies darauf hin, dass auf der Planzeichnung ein Hinweis zur Nutzung der Geobasisdaten
fehlt.

Die Stellungnahme wurde berlicksichtigt und ein entsprechender Hinweis auf der Planzeichnung
angebracht.

1.4 Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

Das Landesamt flir Denkmalpflege (hessenArchdologie) lehnte die Planung zundchst ab, da nicht
sichergestellt war, dass die 6ffentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenk-
malpflege (5 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) hinreichend beriicksichtigt worden sind. Im Plangebiet in der
Flur 2, Stlick 32 bis 36 sind Siedlungsreste der Bronzezeit bekannt und es sei damit zu rechnen,
dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmadler)
zerstort werden. Es wurde daher im Zuge der Bauleitplanung zundchst eine geophysikalische
Prospektion im Bereich der betroffenen Grundstlicke gefordert. Nach Durchfiihrung dieser vorbe-
reitenden Untersuchung wurden als weiteres Teilgutachten Prospektionsschnitte gefordert.

Die Stellungnahme wurde berlicksichtigt.

Da es sich bei dem P+R-Platz um eine Angebotsplanung handelt, deren Umsetzung zeitlich nicht
abzusehen ist, wurde mit dem Landesamt flir Denkmalpflege abgestimmt, dass die in der Stel-
lungnahme aufgefiihrte Vorgehensweise in die textlichen Festsetzungen unter C.1 aufgenommen
werden und die erforderlichen Untersuchungen erst bei Umsetzung der Planung vorgenommen
werden. Fir das Flurstiick 36 wurde eine geophysikalische Prospektion durchgefiihrt, die jedoch
keine Hinweise auf das Vorkommen von Bodendenkmadlern zeigte.
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1.5 Regionalverband FrankfurtRheinMain

Der Regionalverband regte an, gemaB dem Ziel Z3.4.3-3 RPS/RegFNP 2010 in den Gewerbege-
bieten den Einzelhandel nach § 1 Abs. 5 BauNVO auszuschlieBen und die Einrichtung von Ver-
kaufsflachen nur ausnahmsweise fiir die Selbstvermarktung der vor Ort produzierenden und wei-
terverarbeitenden Betriebe zuzulassen, sofern die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der
durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen Auswirkungen
fuhrt.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.

In der Festsetzung A.1.4 ist bereits ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben festgesetzt und
das Ziel Z3.4.3-3 somit berlicksichtigt.

1.6 Butzbacher Netzbetrieb GmbH & Co. KG

Es wurde auf im Plangebiet vorhandene 0,4-kV-Kabel und Anlagen flir die StraBenbeleuchtung
hingewiesen und um Darstellung im Bebauungsplan gebeten. Weiterhin wurden allgemeine Hin-
weise zu Schutzstreifen und Abstimmungsbedarf hinsichtlich der Bauausflihrung vorgebracht.
Weiterhin wurde um Mitteilung evtl. erforderlicher externer Ausgleichsflachen gebeten.

Die Stellungnahme wurde ber(icksichtigt.

Die Bestandsleitungen wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Die allgemeinen
Hinweise zur Bauausfiihrung wurden in die Begriindung zum Bebauungsplan tibernommen und
die externen Kompensationsflachen im Bebauungsplan-Entwurf dargestellt.

1.7 Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Butzbach

Es wurden Hinweise zur vorhandenen Abwasserbeseitigung gegeben und festgestellt, dass die
Regenwasserableitung des Baugebietes, oder seiner Teilgebiete, mit einem Drosselabfluss von 15
I/s*ha zulassig und die die Bemessung der Riickhaltung nach dem Arbeitsblatt DWA-A 17 auf ein
maBgebendes 5-jahriges Regenereignis flir die versiegelten Flachen je Teilgebiet zu bemessen
ist.

Die Stellungnahme wurde berticksichtigt.

Die Bestandsleitungen wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen und die Hin-
weise zur Entwasserung in die Begriindung aufgenommen. Die Forderung zur Regenwasserablei-
tung wurden in die textlichen Festsetzungen (unter Punkt C.4 Abwasser, Niederschlagswasser)
aufgenommen.

1.8 Energie und Versorgung Butzbach GmbH

Es wurden Hinweise zur vorhandenen Wasserversorgung gegeben und festgestellt, dass ein
Loschwasserbedarf von 48 m3/h bei einem Druck von 1,5 bar Uber 2 Stunden zur Verfligung
gestellt werden kann.
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Die Stellungnahme wurde ber(icksichtigt.
Die Begriindung (Kapitel IV.3.1) wurde hinsichtlich der Bestandssituation erganzt.

Hinsichtlich der Loschwasserversorgung wurde festgestellt, dass die derzeitige Loschwasserver-
sorgung mit 48 m3/h nicht ausreichend ist. GemaB DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist fiir Gewerbege-
biete eine Léschwasserversorgung von 96 m3/h erforderlich. Die fehlende Léschwassermenge
kann jedoch durch andere geeignete MaBnahmen, z.B. Ldschteiche, unterirdische Léschwasser-
behalter, die Einrichtung von Loschwasserbehalter oder die Einrichtung von Loschwasserentnah-
mestellen an offenen Gewdssern, sichergestellt werden. Im Rahmen der Bauplanung sind daher
vom Vorhabentrager in Abstimmung mit der EVB geeignete MaBnahmen zur Sicherstellung der
Ldschwasserversorgung (Art, Dimensionierung) festzulegen. Fiir den Bebauungsplan ergab sich
hieraus kein Festsetzungserfordernis, jedoch wurde auf die Loschwassersituation in den textlichen
Festsetzungen hingewiesen.

1.9 Deutsche Bahn AG

Von der Deutschen Bahn wurden umfassende Hinweise zur nachfolgenden Bauplanung gegeben,
welche sich insbesondere auf geltende technische Normen und Bestimmungen zum Schutz des
Eisenbahnverkehrs beziehen.

Die Stellungnahme wurde weitestgehend berticksichtigt und die Hinweise in die Begriindung (vgl.
Kapitel V.3.2) sowie die textlichen Festsetzungen (C.9) aufgenommen.

1.10 Hessen Mobil

Die StraBenverkehrsbehdrde wies darauf hin, dass innerhalb der im Bebauungsplan dargestellten
Bauverbotszone entlang der K 17 die Ausweisung von Flachen flr Stellplatze innerhalb des Ge-
werbegebietes nicht mdglich ist. Auch sei die Bauverbotszone vom befestigten Fahrbahnrand und
nicht von der AuBenfahrbahnmarkierung zu vermaBen. Zudem wurde der Nachweis der gesicher-
ten VerkehrserschlieBung an die KreisstraBe 17 ist in Form eines Leistungsfahigkeitsnachweises
gefordert.

Die Stellungnahme wurde berticksichtigt.

Die Bauverbotszone wurde in der Planzeichnung korrigiert und die Flache fiir Stellpldtze innerhalb
der Bauverbotszone herausgenommen. Der Leistungsfahigkeitsnachweis wurde durch eine Ver-
kehrsuntersuchung erbracht (siehe Kapitel IV.4 und Anlage 5).

1.11 Wetteraukreis

Die archdologische Denkmalpflege wies (wie das Landesamt fir Denkmalpflege, Kapitel VI.1.4)
auf das mdgliche vorkommen von Bodendenkmalern im Gebiet hin.

Die Stellungnahme wurde berticksichtigt (vgl. Kapitel VI.1.4).
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Der Brandschutz gab Hinweise zur erforderlichen Loschwasserversorgung sowie zu allgemein gel-
tenden technischen Regelwerken und Bestimmungen.

Die Stellungnahme wurde berticksichtigt (vgl. Kapitel VI.1.8). Die Ubrigen Hinweise wurden zur
Kenntnis genommen.

Der Fachbereich Naturschutz und Landschaftspflege wies auf die erforderlichen Artenschutzmaf-
nahmen sowie deren zeitliche und rechtliche Umsetzung und Sicherung hin.

Die Stellungnahme wurde im Rahmen der Entwurfserstellung beriicksichtigt. Die Funktionsfahig-
keit der CEF-MaBnahmen wird durch eine 6kologische Baubegleitung sowie die Verfligbarkeit der
Ausgleichsflachen vertraglich gesichert.

Der Fachbereich Agrarfachaufgaben wies darauf hin, dass durch geplante AusgleichsmaBnahmen

keine weiteren Ackerflachen mehr in Anspruch genommen werden und die Pflanzenliste hinsicht-
lich landwirtschaftlicher Belange angepasst werden sollte.

Die Stellungnahme wurde teilweise beriicksichtigt. Die Inanspruchnahme von weiteren Ackerfla-
chen ist fiir ArtenschutzmaBnahmen (insbesondere fiir Feldlerche und Feldhamster) erforderlich.
Die MaBnahmen umfassen hauptsachlich die Anlage von Ruderal- und Brachflachen sowie von
Gehdlzen. Die Umsetzung der MaBnahmen wird mit Zustimmung der betroffenen Landwirte Gber
stadtebauliche Vertrage gesichert. Die Anregungen zur Pflanzliste wurden beriicksichtigt und die
Festsetzung A.6.4 entsprechend aktualisiert.

Fir den Fachbereich Bauordnung war die Abgrenzung des Bebauungsplangebietes nicht nach-
vollziehbar. Es sollte begriindet werden, warum die Flurstlicke 37 und 38/5 aus dem Bebauung-
spangebiet ausgeklammert worden sind. In der textlichen Festsetzung 1.5 sollte ausgeflihrt wer-
den, dass Erneuerungen oder Erweiterungen der bestehenden und genehmigten Wohnnutzugen
ausgeschlossen sind. Die in den textlichen Festsetzungen angefligte Abbildung sei aufgrund des
MaBstabs nicht eindeutig in die Planung umzusetzen. Daher sollte eine nachvollziehbare Darstel-
lung dieser Larmpegelbereich im Plan erfolgen. Ebenso sollten im Plan die Abgrenzung der Teil-
flachen 2 und 3 der Emissionskontingente vermaBt werden. Im Plan sei irritierend, dass die er-
hobenen Bestandshohen der baulichen Anlagen bezogen auf n.N. mit eingetragen worden sind.
Es wurde darum gebeten, die Planeintrage auf die Festsetzung der zuldssigen Hohen in bestimm-
ten Bereichen (Oberkante der baulichen Anlagen) zu reduzieren. SchlieBlich sollte fiir den erfor-
derlichen Loschwassertank eine entsprechende Flache im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Stellungnahme wurde teilweise berticksichtigt.

Es wurde kein stadtebauliches Erfordernis gesehen, die angesprochenen Flurstiicke 37 und 38/5
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mitaufzunehmen. Die Begriindung wurde entspre-
chend erganzt (vgl. Kapitel I.1). Die Festsetzung A.1.5 wurde korrigiert und Erneuerungen und
Erweiterungen der Wohnnutzung ausgeschlossen. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche wurde
in die Planzeichnung Gbernommen und auf die Abbildung in den Textfestsetzungen verzichtet.
Eine VermaBung der Teilflachen 2 und 3 wurde vorgenommen.

Die nur sehr wenigen in der Planzeichnung eingetragenen Bestandshdhen wurden erhalten. Sie
dienen dem besseren Versténdnis der Topographie im Gebiet sowie der Nachvollziehbarkeit fiir
die festgesetzte max. Héhe der baulichen Anlagen. Die Bestandshéhen wurden zur besseren Er-
kennbarkeit kleiner dargestellt als die maBgebliche Festsetzung der OK Gebaude.
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Sie sind zudem in einem deutlich anderen Schrifttyp dargestellt.

Da Art und Umfang der erforderlichen Einrichtung flr die Léschwasserversorgung erst im Rahmen
der Bauplanung ermittelt werden, wurde keine spezifische Flache hierflir im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Die Anlage ist nach § 14 Abs. 2 BauNVO als Nebenanlage zur Versorgung mit (L6sch-)
Wasser ausnahmsweise zuldssig, auch soweit flir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt ist.

1.12 Regierungsprasidium Darmstadt

Der Fachbereich Grundwasserschutz/Wasserversorgung gab allgemeine Hinweise zu Grundwas-
ser und Wasserversorgung sowie zur Lage im Heilquellenschutzgebiet.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen und auf die gesicherte Wasserversorgung im
Gebiet hingewiesen. Ein Hinweis auf das Heilquellenschutzgebiet ist bereits im Bebauungsplan
enthalten.

Der Fachbereich Kommunales Abwasser wies darauf hin, dass die Einleitung von Abwasser (Nie-
derschlagswasser) in ein Oberflachengewasser oder in das Grundwasser ist erlaubnispflichtig ist
und die Veranderung des Einzugsgebietes einer wasserrechtlich erlaubten Einleitung (z. B. aus
einer Entlastungsanlage) einer Anderungserlaubnis bedarf.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.

Der Fachbereich Bodenschutz gab Hinweise zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in
der Abwagung und der Umweltpriifung.

Die Stellungnahme wurde berticksichtigt und der Umweltbericht teilweise erganzt.

Der Fachbereich Immissionsschutz wies darauf hin, dass noch untersucht werden sollte, ob die
vorgesehen Larmemissionskontingente von dem bestehenden Gewerbebetrieb eingehalten wer-
den konnen.

Die Stellungnahme wurde nicht beriicksichtigt. Eine weitere Untersuchung auf Einhaltung der
Larmemissionskontingente war nicht erforderlich, da gemaB schalltechnischer Untersuchung si-
chergestellt ist, dass aus Sicht des Schallimmissionsschutzes keine Einschrankungen bestehender
oder zukiinftiger Betriebe durch das geplante Vorhaben entstehen.

Die Bergaufsicht wies darauf hin, dass das Plangebiet von einer untergegangenen Bergbaube-
rechtigung Uberlagert wird, innerhalb der geringfiigiger Untersuchungsbergbau umgegangen ist.

Die Stellungnahme wurde bertcksichtigt und ein entsprechender Hinweis in die textlichen Fest-
setzungen aufgenommen.
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2. Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Wird im Rahmen des Verfahrens erganczt...
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