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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Langgons hat in ihrer Sitzung am 26.01.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,An der Butzbacher Stral3e" im zweistufigen Regelverfahren einschlieZlich Durchfiih-
rung einer Umweltprufung sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlos-
sen. Im Zuge der Bauleitplanung sollen im Ortsteil Niederkleen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines neuen Feuerwehrstiitzpunktes im Bereich unmittelbar stdlich der Butzbacher
StralRe sowie fur die stadtebauliche Entwicklung ergdnzender gewerblich nutzbarer Baugrundstiicke im
sudlichen Anschluss entlang der Landesstralie L 3129 geschaffen werden.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes

A )
e

T el e
el el o ol

i

#ad Ortslage F
Niederkleen g
R T e

R s

Abbildung genordet, ohne Mafstab

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Feuerwehr gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch (BauGB) im nordlichen Bereich
des Plangebietes und eines eingeschrankten Gewerbegebietes gemald § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) im sudlichen Bereich des Plangebietes, innerhalb dessen wesentlich stérende Gewerbebetrie-
be und Anlagen unzuléassig sein sollen sowie die Sicherung insbesondere der verkehrlichen Erschlie-
Bung. Der Bebauungsplan bericksichtigt bei der Festsetzung der StraBenverkehrsflachen die aktuellen
Planungen zur grundhaften Erneuerung der von der Landesstraf3e L 3129 in Richtung der Ortslage Nie-
derkleen abzweigenden Butzbacher Stral3e einschlief3lich der geplanten Neuordnung des Knotenpunktes
zur Abzweigung der Butzbacher Strafe nach Stiden sowie die Ausbauplanung der verkehrlichen Anbin-
dung der am Ortsrand westlich des Plangebietes gelegenen Kindertagesstatte. Ferner werden auch die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Herstellung und den Ausbau der verkehrlichen Er-
schlieBung entlang des geplanten eingeschrénkten Gewerbegebietes geschaffen.
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Langgons stellt fiir den Bereich des Plangebietes Flachen fir
die Landwirtschaft sowie erganzend Flachen fiir Malinahmen zum Schutz, zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dar. Da Bebauungspléane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes zunachst Uberwiegend entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemall § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert.

Das Planziel der vorliegenden Flachennutzungsplan-Anderung ist die Darstellung von Flachen fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB sowie von Ge-
werblichen Bauflachen geméaf3 § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO und von ergadnzenden Flachen fir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR 8 5 Abs. 2 Nr. 10
BauGB zulasten von bislang dargestellten Flachen fir die Landwirtschaft und den auf Teilflachen des
Plangebietes bislang dargestellten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung umfasst in der Gemarkung Nieder-
kleen, Flur 2 und Flur 11, den Bereich des eigentlichen Plangebietes des Bebauungsplanes ,An der
Butzbacher StraRe" mit Ausnahme der StralRenverkehrsflachen und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Butzbacher Straf3e und vorwiegend Wohnbebauung

Westen: Abzweigung der Butzbacher Stral3e nach Stiden und landwirtschaftlich genutzte Flachen
Suden: Landwirtschaftlich genutzte Flachen und bauliche Anlagen

Osten: LandesstralRe L 3129

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 1,4 ha. Hiervon entfallen auf die
Flache fir den Gemeinbedarf rd. 0,4 ha, auf die Gewerblichen Bauflachen rd. 0,8 ha und auf die Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft rd. 0,2
ha. Das Plangebiet umfasst landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie einen Bestand an jingeren Obst-
baumen, deren Pflanzung als MalRnahme dem naturschutzrechtlichen Ausgleich fur den rechtswirksamen
Bebauungsplan ,Zwirnacker I“ von 1996 dient.

Bereich des Plangebietes

Eigene Aufnahmen (10/2016)
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1.3 Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorbehaltsgebiet fir Landwirt-
schaft festgelegt. Somit ist die Planung auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zunéchst nicht ge-
maRk 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Vorbehaltsgebiete fiur Landwirtschaft sollen gemal den im Regionalplan Mittelhessen enthaltenen raum-
ordnerischen Zielvorgaben die Offenhaltung der Landschaft durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung
sichern. Unter Achtung dieses Grundsatzes und unter Bericksichtigung stéadtebaulicher, denkmal- und
landschaftspflegerischer sowie umwelt- und naturschutzfachlicher Belange kénnen Vorbehaltsgebiete flr
Landwirtschaft jedoch unter anderem auch der Eigenentwicklung im Anschluss an bebaute Ortslagen
dienen, sofern sich die Flache auf weniger als 5 ha erstreckt. In Anbetracht der im Plangebiet angestreb-
ten Art der Nutzung sowie aufgrund der nur begrenzten Grol3e des Plangebietes und einer stadtebaulich
sinnvollen Erganzung des Siedlungsbereiches ist jedoch davon auszugehen, dass die Planung mit den
Zielen der Raumordnung in Einklang gebracht werden kann. Diesbezlglich wird insbesondere auf die
nachfolgenden Ausfiihrungen in Kapitel 1.4 verwiesen. Ferner ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 die
bestehende Fernwasserleitung des Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke als Fernwasserlei-
tung Bestand dargestellt. Der Leitungsverlauf wird jedoch auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
entsprechend in der Planung berticksichtigt.

1.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten zahlen kénnen. Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den
Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und auszuschépfen. Die Gemeinde Langgons ist bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich
einer baulichen Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, was
sich auch anhand bereits durchgefuhrter Bauleitplanverfahren nachvollziehen Iasst. Die vorliegend ge-
plante Nutzung als Standort fur einen Feuerwehrstitzpunkt ist dariber hinaus im Innenbereich bereits
aufgrund der erforderlichen Flachengréf3e nicht zu realisieren.

Aufgrund der Anforderungen an die Ausfiihrung und Konzeption sowie die verkehrliche Lage und Anbin-
dung des Standortes soll das geplante Vorhaben daher am Rand der geschlossenen Ortslage zulasten
bislang landwirtschaftlich genutzter Flachen umgesetzt werden. Auch ist eine Lage der Flache fir den
Gemeinbedarf angrenzend an den bebauten Siedlungszusammenhang fiir die vorgesehene Zweckbe-
stimmung aus immissionsschutzrechtlicher und stadtebaulicher Sicht zu beflirworten. Ferner bietet sich
im Zuge der angestrebten Planung die Mdglichkeit, entlang der LandesstraRe L 3129 bedarfsorientiert
erganzende gewerblich nutzbare Baugrundstiicke fiir nicht stérendes Gewerbe stadtebaulich zu entwi-
ckeln, zumal dies vorliegend mit vertretbarem erschlieBungstechnischen Aufwand durch Weiterfiihrung
der ohnehin geplanten Verkehrsflachen erfolgen kann und gleichzeitig keine landwirtschaftlichen Flachen
Uberplant werden, die eine vergleichsweise hohe Bedeutung fur die Landwirtschaft aufweisen.
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Die Belange des Bodenschutzes werden dartiber hinaus im Rahmen der Umweltprifung und der Erstel-
lung des Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berticksichtigt.

Geeignete Alternativflachen, die fur die vorgesehenen Nutzungen infrage kommen, bestehen letztlich
weder im Ortsteil Niederkleen noch an anderer Stelle im Gemeindegebiet. Hierbei ist beachtlich, dass der
geplante Feuerwehrstandort besondere Anforderungen an die Standortwahl stellt und zur Einhaltung der
Hilfsfristen und der hierzu erforderlichen verkehrsgiinstigen Lage keine alternativen Standorte ermittelt
werden konnten, die gleichermaf3en geeignet sind. Im Hinblick auf das geplante eingeschréankte Gewer-
begebiet kann ausgefiihrt werden, dass im gesamten Gebiet der Gemeinde Langgons derzeit keine
Grundstiicke fir kleinteiligere gewerbliche oder sonstige gewerbegebietstypische Nutzungen zur Verfi-
gung gestellt werden kdnnen. So befinden sich im nahegelegenen Magna-Park keine gemeindlichen oder
sonstigen auf dem Grundstlicksmarkt verfligbaren Baugrundstiicke. Auch im Zuge des bereits als Sat-
zung beschlossenen Bebauungsplanes Nr. 27 ,Der Hittenberg“ — 1. Ergdnzung wird auf die konkreten
Planungen eines ansassigen Speditionsbetriebes abgestellt und Industriegebiet ausgewiesen. In Gegen-
lage zum vorliegenden Plangebiet ist hier die Errichtung eines Werkstattbereiches fir den Lkw-Fuhrpark
vorgesehen, sodass auch mit diesen Flachen nicht auf Anfragen reagiert werden kann. Im Bereich
-Mandlerwasen“ werden zwar noch Vorratsflachen als Industriegebiet ausgewiesen, sowohl die Festle-
gung als Industriegebiet als auch die Grof3e und die Zuschnitte bzw. die ErschlieBung der Grundstticke
ermoglichen jedoch keine Nutzung durch kleinere Gewerbe-, Handwerks- oder Dienstleistungsbetriebe,
sodass in der jingeren Vergangenheit entsprechenden Anfragen und einem gedulR3erten Bedarf kein ge-
eignetes Angebot gegenibergestellt werden konnte. Fir die vorliegende Planung spricht insofern nicht
nur der Bedarf, dem aktuell kein geeignetes Angebot gegentibergestellt werden kann, sondern auch die
aufgrund der Lage und des Zuschnittes sowie der Bodenqualitat fir die Landwirtschaft vergleichsweise
geringe Bedeutung der Flachen, die sich fir eine moderne Bewirtschaftung nur eingeschrankt eignen.
SchlieBlich kénnen im Kontext der geplanten stadtebaulichen Entwicklung im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 27 ,Der Hittenberg” — 1. Ergdnzung in Gegenlage vertragliche bzw. sogar erganzende Nut-
zungen angesiedelt und es kann der Ortsrand nach Stiden hin stadtebaulich sinnvoll ergénzt werden.

2 Inhalt und Darstellungen der Anderung des Flachennutzungsplanes

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Langgons stellt fiir den Bereich des Plangebietes Flachen fir
die Landwirtschaft sowie erganzend Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Entwicklung von Natur und
Landschaft dar. Da Bebauungspldne gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, stehen die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes zunachst Uberwiegend entgegen. Der Flachennutzungsplan wird daher gemall § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes geandert.
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Das Planziel der Flachennutzungsplan-Anderung ist die Darstellung von Flachen fiir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Feuerwehr gemall 8 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB sowie von Gewerblichen Bau-
flachen gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO und von ergéanzenden Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB
zulasten von bislang dargestellten Flachen fur die Landwirtschaft und den auf Teilflachen des Plangebie-
tes bislang dargestellten Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft.

3 Verkehrliche Erschlielung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten des Ortsteils Niederkleen, von wo aus lber die angrenzende
LandesstralRe L 3129 sowie die umliegenden Bundes-, Landes- und KreisstralRen sowie die Bundesau-
tobahn BAB 485 eine uberortliche Anbindung erfolgen kann. Das Plangebiet ist auch fir Fu3géanger und
Radfahrer entsprechend erreichbar und an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. An der
Nordseite der Butzbacher StraBe wird ein Gehweg fiir FuBganger gefuihrt, wahrend auch entlang der im
Zuge der vorliegenden Planung vorgesehenen Stichstral3e nach Suiden ein einseitiger Gehweg vorgese-
hen ist. Der Radverkehr erfolgt im Wesentlichen Uber die Butzbacher Strafl3e. Die nachstgelegenen Bus-
haltepunkte befinden sich in der Butzbacher StralRe / Bergstral3e sowie im Bereich des Magna-Parks.

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Butzbacher Stra3e und deren
Abzweigung nach Siden, die im Zuge der vorliegenden Planung unter Beriicksichtigung der aktuellen
Planungen des INGENIEURBUROS ZICK-HESSLER, 35435 Wettenberg, zur grundhaften Erneuerung der von
der LandesstralRe L 3129 in Richtung der Ortslage Niederkleen abzweigenden Butzbacher StralRe ein-
schlief3lich der geplanten Neuordnung des Knotenpunktes zur Abzweigung der Butzbacher StraRe nach
Suden sowie die Ausbauplanung der verkehrlichen Anbindung der am Ortsrand westlich des Plangebie-
tes gelegenen Kindertagesstéatte von BEST INGENIEURE GMBH, 35633 Lahnau neugeordnet und entspre-
chend leistungsfahig hergestellt wird. Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittel-
bar an die Landesstralle L 3129 angrenzenden Lage innerhalb der Bauverbotszone i.S.d. § 23 Abs. 1
Hessisches StralRengesetz (HStrG) sowie der Baubeschrankungszone i.S.d. § 23 Abs. 2 HStrG; auf die
einschlagigen stralRenrechtlichen Vorgaben und Anforderungen wird hingewiesen.
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4  Berlucksichtigung umweltschitzender Belange
4.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grundung zum Bauleitplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
Zudem sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemafR § 1a BauGB die Belange von Natur und Land-
schaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Um-
weltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB aufbereitet
wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zur Flachennutzungsplan-Anderung
und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbe-
teiligung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die
eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwéagung zu
bertcksichtigen. Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Be-
bauungsplan sowie zur Flachennutzungsplan-Anderung liegt der Begriindung als Anlage bei; auf die
dortigen Ausflihrungen wird entsprechend verwiesen.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bestandsaufnahme auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist auch fiir die vorliegende Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ausschlaggebend und als solche Bestandteil des Umweltberichtes zum
Bebauungsplan sowie zur Flachennutzungsplan-Anderung. Dies gilt auch fiir die Prognose (ber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Planung. Hinsichtlich weitergehender Ausfiih-
rungen wird daher auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan sowie zur Flachennutzungsplan-Anderung
verwiesen.

5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieB3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirfti-
ge Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Feuerwehr und von Gewerblichen Bauflachen im sudlichen Bereich des Plangebietes kann im
Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrsanlagen dem genann-
ten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden, zumal vorliegend be-
wusst ein Standort in Ortsrandlage gewahlt wurde. Dariiber hinaus sind Gerduschentwicklungen im Zuge
der Nutzung des kinftigen Feuerwehrstandortes etwa durch das Martinshorn vor dem Hintergrund zu
sehen, dass der Einsatz des Martinshorns eminenter Bestandteil der Gefahrenabwehr ist. Storfallbetriebe
i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.
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Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen im Zusammenhang mit den im Zuge
der Ausweisung eines Gewerbegebietes zu erwartenden gewerblichen Gerauschentwicklungen sowie um
den Schutzanspriichen der umliegenden Bebauung in der erforderlichen Form Rechnung zu tragen, wur-
den vom BURO FUR SCHALLSCHUTZ, WINFRIED STEINERT, 35606 Solms, schalltechnische Berechnungen
durchgefuhrt und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein entsprechendes Immissionsgutachten
zum Bebauungsplan ,An der Butzbacher Stral3e" erstellt. Aufgabe der Untersuchung war es, flr das
Plangebiet, unter Beriicksichtigung der bestehenden Nutzungen in dessen Umgebung, die zulassigen
Emissionskontingente fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet zu ermitteln, sodass sichergestellt werden
kann, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005, Teil 1, im Bereich der schutzwirdigen
Bebauung in der Umgebung in der Summe aller gewerblichen Nutzungen eingehalten werden.

Als Ergebnis der Untersuchung kann festgehalten werden, dass sich auf der Grundlage der angesetzten
Emissionskontingente (flachenbezogenen Schalleistungspegel) fir alle Industrie- und Gewerbegebiets-
flachen in den Bebauungsplanen sowie auch der daran angrenzenden gewerblich genutzten Bereiche im
Bereich der bestehenden sowie auch der méglichen Wohnbebauung in Niederkleen die Einhaltung der
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1, ergibt. Zur Nachtzeit wird im Bereich der Opti-
onsflache fur ein neues Wohngebiet westlich des vorliegenden Plangebietes der Orientierungswert fur
allgemeines Wohngebiet von 40 dB(A) erreicht. MaRgeblich hierfiir sind die Festlegungen im Bebau-
ungsplan ,Industriegebiet Log-Serve* mit einem Anteil von L = 39 dB(A). Die fur das vorliegende Plange-
biet ,An der Butzbacher StraRe" angesetzten Emissionskontingente ergeben an allen Immissionsorten die
Unterschreitung der jeweils geltenden Orientierungswerte um mehr als 10 dB.

Entsprechend der Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen wurden im Rahmen des Immissions-
gutachtens konkrete Vorschlage fir SchallschutzmafRnahmen erarbeitet, die als Festsetzungen in den
Bebauungsplan tbernommen wurden. Demnach wird das Gewerbegebiet hinsichtlich des Emissionsver-
haltens der zuldssigen Nutzungen im Verhdltnis zu den im Umfeld des Plangebietes bauleitplanerisch
festgesetzten Gewerbe- und Industriegebieten gegliedert.

6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die Berlicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Butzbacher Stral3e“. Auf die entsprechenden
Ausfiihrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz und einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur entsprechend den Anforderungen der geplan-
ten Nutzungen. Die ausreichende Loschwasserversorgung ist dabei ebenfalls sicherzustellen. Die Einzel-
heiten werden im Rahmen der weiteren Erschlieungs- und Ausfiihrungsplanung festgelegt.

Abwasserentsorgung

Seitens der mit der ErschlieBungsplanung im Bereich des Plangebietes beauftragten BEST INGENIEURE
GwmBH wurde fir den Bereich des Plangebietes eine Vorplanung zur kiinftigen Entwéasserung erstellt und
dabei nach dem Stand der Technik eine entsprechende Riickhaltung und Ableitung des anfallenden Nie-
derschlagswassers berticksichtigt. Die Entsorgung von im Plangebiet anfallendem Schmutz- und Nieder-
schlagswasser erfolgt demnach im Trennsystem.
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Die Schmutzwéasser werden getrennt abgeleitet, d.h. fir den ndrdlichen Teil der geplanten Bebauung
durch die Feuerwehr wird das Schmutzwasser zur Butzbacher Stral3e (Schacht 3147, etwa vor dem Ge-
baude Hausnummer 43) angeschlossen. Fiir den sidlichen Teil des geplanten Baugebietes erfolgt die
Ableitung des Schmutzwassers hingegen in westliche Richtung zum Zwirndckerweg in Richtung der Kin-
dertagesstétte in das dort vorhandene Trennsystem, welches an den RU Nr. 13 zum Cleebach ange-
schlossen ist. Ferner ist vorgesehen, die komplette Gewerbegebietsflache Uber einen Staukanal in der
Butzbacher Stral3e tUber den Zwirnackerweg / Blaudackerweg dem Cleebach zuzuleiten. Die Notentlastung
(Uberlauf der Schwelle bei gleichzeitiger Vollfilllung) kann (iber die neu verlegten Kanale im Blauécker-
weg abgeleitet werden. Der qualitative Nachweis gemall DWA-M153 wurde geflihrt. Danach sind keine
MafRnahmen zur Sedimentriickhaltungen vorzunehmen.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung liegt nicht innerhalb eines ausgewie-
senen Trinkwasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches der Flachennutzungsplan-Anderung befinden sich keine
oberirdischen Gewasser. Jedoch wird das Plangebiet von einer Grabenparzelle gequert.

Seitens der mit der ErschlieBungsplanung im Bereich des Plangebietes beauftragten BEST INGENIEURE
GwmBH wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Wasser-
behdrde die wasserwirtschaftliche Funktion des Grabens geklart. Im Ergebnis wurde seitens der Unteren
Wasserbehorde mitgeteilt, dass der in Frage stehende Graben in der Ortlichkeit nur noch in einem klei-
nen Teilabschnitt als offenes Profil vorhanden ist und dem Graben aus gewasserokologischer Sicht inso-
fern faktisch keine Bedeutung mehr zukommt. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht dient der Graben im noch
vorhandenen Umfang jedoch der Niederschlagswasserableitung aus der Entwasserung der Landesstral3e
L 3129. Bei Umsetzung der von der BEST INGENIEURE GMBH in der Abstimmung vorgeschlagenen und
technisch mdglichen Modifikation der StralRenentwdsserung durch Anbindung an einen weiter ndrdlich
bestehenden Einlaufschacht mit anschlieender Einleitung in das Gewasser ,Hittenbach* ware auch
eine weitergehende entwasserungstechnische Funktion des Grabens nicht mehr gegeben. Unter diesen
Rahmenbedingungen bestehen seitens der Unteren Wasserbehérde gegen eine Aufhebung des noch
vorhandenen Teilstlickes keine grundsétzlichen Bedenken. Unter der Voraussetzung, dass die kinftige
Wasserfiihrung gegeben ist, bestehen auch seitens Hessen Mobil, StralBen- und Verkehrsmanagement,
StraRenmeisterei Alten-Buseck, diesbezliglich keine Bedenken.

7 Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéchtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveradnderungen innerhalb des Plangebietes sind zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten innerhalb des Plangebietes jedoch Boden-
verunreinigungen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fiir Mensch
und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustandigen Behérden zu informieren.
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8 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).

9 Sonstige Angaben und Hinweise

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung wird von einer Fernwasserleitung (DN 400)
sowie von einem parallel verlegten Fernmeldekabel gequert. Seitens des Zweckverbandes Mittelhessi-
sche Wasserwerke (ZMW) wird in der Stellungnahme vom 06.07.2017 darauf hingewiesen, dass im Be-
reich des 6,0 m breiten Schutzstreifens der Fernwasserleitung des Zweckverbands Mittelhessische Was-
serwerke (jeweils 3,0 m beiderseits der Rohrachse) fur die Dauer des Bestehens der Leitung keine Be-
bauung, Lagerung, Errichtung von massiven Einfriedungen, kein Aufstellen von Masten oder sonstige
Einwirkungen vorgenommen werden dirfen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung geféhrden.
Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern innerhalb des Schutzstreifens ist nicht zulassig. Im Bereich
des vorgenannten Schutzstreifens darf kein Bodenabtrag oder Bodenauftrag ausgefihrt werden. Gelan-
deveranderungen sind nur mit Zustimmung des Leitungsbetreibers erlaubt.

Seitens der Energie und Versorgung Butzbach (EVB) GmbH wird in der Stellungnahme vom 13.11.2017
darauf hingewiesen, dass die das Plangebiet querende Gas-Hochdruckleitung einschlie3lich eines
Schutzstreifens beidseitig der Leitung nicht tberbaut werden darf. Eine Befestigung der Flachen oberhalb
der Leitung ist zulassig. Zusatzlich muss gewahrleistet werden, dass der Leitungsabschnitt jederzeit frei
zuganglich und nicht zugestellt oder versperrt ist, damit Wartungsarbeiten oder eine Reparatur der Lei-
tung, insbesondere im Storfall, jederzeit und ohne Verzégerung maoglich ist.

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 12.12.2017 darauf hin-
gewiesen, dass sich im nérdlichen Planbereich Telekommunikationslinien der Telekom befinden.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen, wird in den
Stellungnahmen vom 06.07.2017 und 08.01.2018 darauf hingewiesen, dass eine Auswertung vorliegen-
der Luftbilder ergeben hat, dass sich das Plangebiet in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet befindet.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.
In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumafinahmen bis
zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden sind keine KampfmittelrfAummaf3nahmen not-
wendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor
Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicks-
flachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK II. WK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Maf3nah-
men stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Fla-
che, z.B. wegen Auffiillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfa-
hig sein sollte, sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrAummalnahmen vor bodeneingreifen-
den Bauarbeiten erforderlich. Teilbereiche wurden bereits Uberprift. Auf diesen Flachen sind keine weite-
ren KampfmittelrAummafRnahmen erforderlich.
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Seitens der Gemeinde Langgdns wurde die TAUBER EXPLOSIVE MANAGEMENT GMBH & Co. KG, Weiter-
stadt, mit der Durchfiihrung der entsprechenden Untersuchungen beauftragt. Im Plangebiet wurde bereits
eine rechnergestiitzte Detektion mittels Geomagnetik auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern
durchgefihrt. Im Anschluss an die Detektionsarbeiten wurden die Messwerte mittels EDV auf kampfmit-
telrelevante Anomalien ausgewertet. Die Auswertung der Messwerte ergab insgesamt 39 Anomalien, die
als kampfmittelrelevant eingestuft wurden, sodass empfohlen wurde, die angemessenen Anomalien
durch Aufgrabung tberprifen zu lassen.

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Dezernat 44, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom
21.07.2017 darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich der Flachennutzungsplan-Anderung im Gebiet
von einem angezeigten Bergwerksfeld liegt, in dem Untersuchungsarbeiten durchgefihrt wurden und
Bergbau im Tagebau umgegangen ist. Laut den der Bergaufsicht vorliegenden Unterlagen jedoch au-
Berhalb des Plangebietes.

Da die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
»An der Butzbacher StraRe" erfolgt, wird es fir zuldssig erachtet, weiterfilhrend auf den Bebauungsplan
und die Ausfiihrungen in der zugehdrigen Begriindung zu verweisen.

10  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 26.01.2017, Bekanntmachung: 14.06.2017

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 19.06.2017 — 21.07.2017, Bekannt-
machung: 14.06.2017

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 14.06.2017, Frist: 21.07.2017

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 08.12.2017 — 12.01.2018, Bekanntmachung:
30.11.2017

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 05.12.2017, Frist: 12.01.2018

Feststellungsbeschluss geméaR 8 6 BauGB: 01.02.2018

/Anlagen

o Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag, Stand: 16.01.2018
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