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4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die
Stadt Butzbach, Stadtteile Kirch-Gons, Nieder-Weisel und Griedel
Gebiete: A "Sldliche Erweiterung Magna-Park" und B "An der Schorbachstraf3e - Siid"

hier: Aufstellungsbeschluss mit anschlielBender friihzeitiger Beteiligung

I. Antrag

Die Verbandskammer mdge beschlielen:

1.

Gemal 8§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 8 Abs. 1 Nr. 1
des Gesetzes uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) wird das Ver-
fahren zur 4. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 fir die Stadt Butzbach, Stadtteile Kirch-Gons, Nieder-Weisel und Griedel,
Gebiete A "Sudliche Erweiterung Magna-Park” und B "An der Schorbachstral3e - Std"
eingeleitet.

Gemal vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes gedndert:

Gebiet A: "Flache fiir die Landbewirtschaftung” (ca. 3,9 ha), Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft" (ca. 6,2 ha), "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,6 ha) und "Okologisch be-
deutsame Flachennutzung" mit "Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft" (ca. 0,9 ha) in
"Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 11,6 ha)

Gebiet B: "Gewerbliche Bauflache, geplant” in "Vorranggebiet fir Landwirtschaft" (ca.
11,9 ha)

Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fir das Land Hessen offentlich
bekannt zu machen.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Abstim-
mung gemaf’ § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemaf’ § 4 Abs. 1 BauGB, sowie -
soweit erforderlich - die Beteiligung der Offentlichkeit gemafl § 3 Abs. 1 BauGB durchzu-
fuhren.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung
Sudhessen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur
Durchfiihrung des Plandnderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).



Il. Erlauterung der Planung

Anlass, Inhalt und Zweck der Anderung sind der vorgelegten Begriindung zu entnehmen. An
dieser Stelle erfolgt nur eine kurze Zusammenfassung:

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen der Stadt Butzbach haben sich in den letzten Jah-
ren stark verandert. GroRe Flachenpotenziale wurden durch Konversion und Innenentwick-
lung innerhalb weniger Jahre aktiviert, was neue Mdglichkeiten fir die stadtebauliche Gesam-
tentwicklung schuf, insbesondere hinsichtlich gewerblicher Bauflachen. Mit der abgeschlos-
senen 2. RPS/RegFNP-Anderung und mit der im Verfahren befindlichen 3. RPS/RegFNP-
Anderung fur die Stadt Butzbach wurde eine Neuordnung der Gewerbegebiete durch Um-
widmung innerhalb der festgelegten Siedlungsflache (mit Flachenriicknahme) vorgenommen.
Die Erweiterung des interkommunalen Gewerbe- und Logistikstandorts Magna-Park stellt
eine Fortsetzung dieses Umstrukturierungsprozesses dar. Aufgrund der groRen Nachfrage
nach Grundstiicken fur Logistik- und Gewerbebetriebe im Magna-Park, sind die derzeit vor-
handenen Flachenreserven nahezu ausgeschdopft.

Flachenausgleich:

Gemal der von der Verbandskammer am 29.4.2015 beschlossenen Richtlinie zum Flachen-
ausgleich erfolgt aufgrund der Erweiterung ein Flachenausgleich. Ostlich des Industriegebiets
Ost wird im Zuge des Flachenausgleichs "Gewerbliche Bauflache, geplant” zuriickgenommen
(Gebiet B).

Damit die geanderten Planungen mit der Offentlichkeit sowie Behérden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange abgestimmt und der weitere Planungsvollzug ermdglicht werden
kann, ist eine Anderung der derzeitigen Darstellung des Regionalplanes Siidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 erforderlich.

Ein Abweichungsverfahren vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 nach § 4 Abs. 9 und/oder § 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) wurde
durchgefiihrt und von der Regionalversammlung Stidhessen zugelassen.
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4. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Butzbach, Stadtteile Kirch-
Gons, Nieder-Weisel und Griedel
Gebiete: A "Sudliche Erweiterung Magna-Park" und B "An der SchorbachstraRle - Sud"

Lage des Anderungsbereiches (Quelle: Prasentationsgraphik 1:10.000 ATKIS®-Basis-DLM)
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4. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Butzbach, Stadtteile Kirch-

Gons, Nieder-Weisel und Griedel
Gebiete: A "Sudliche Erweiterung Magna-Park" und B "An der SchorbachstraRe - Sud"

Darstellung der Flachen im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010, Planstand 31.12.2015
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4. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Butzbach, Stadtteile Kirch-
Gons, Nieder-Weisel und Griedel
Gebiete: A "Sudliche Erweiterung Magna-Park" und B "An der SchorbachstraRe - Sud"
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Grenze des Anderungsbereiches

Gebiet A: "Flache fir die Landbewirtschaftung” (ca. 3,9 ha), Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft" (ca. 6,2 ha), "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,6 ha) und "Okologisch bedeut-
same Flachennutzung" mit "Vorranggebiet fir Natur und Landschaft" (ca. 0,9 ha) in "Gewerb-
liche Bauflache, geplant” (ca. 11,6 ha)

Gebiet B: "Gewerbliche Bauflache, geplant” in "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" (ca.
11,9 ha)



4. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Butzbach, Stadtteile Kirch-
Gons, Nieder-Weisel und Griedel

Gebiete: A "Sudliche Erweiterung Magna-Park" und B "An der SchorbachstraRle - Sud"

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
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4. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Butzbach, Stadtteile Kirch-
Gons, Nieder-Weisel und Griedel

Gebiete: A "Sudliche Erweiterung Magna-Park" und B "An der SchorbachstraRe - Sud"

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
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Legende - Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte
Siedlungsstruktur

Wohnbauflache, Bestand/geplant Gemischte
Bauflache, Bestand/geplant Gewerbliche
Bauflache, Bestand/geplant Flache fur den

Gemeinbedarf, Bestand/geplant

Sicherheit und Ordnung
Krankenhaus

Weiterfiihrende Schule

Sonderbauflache, Bestand/geplant
(textl, Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit hohem Grinanteil

=_|
=
=l
=z i

El (tex11. Zweckbestimmung)
: Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
El (tex11. Zweckbestimmung)

Sondergebiet fur den groRflachigen Einzelhandel
El (ggf. nahere Zweckbestimmung)'

Siedlungsbeschrankungsgebiet

: Vorranggebiet Bund
]

Grunflache (ohne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, groRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

EER Wohnungsferne Gérten

[Friedhot

Verkehr

:I Flache fur den StraRenverkehr

Bundesfemstra3e, mindestens vierstreifig,

s e = Bestand/geplant

Bundesfemstra3e, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame StraRe oder ortliche
Haupverkehrsstra3e, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant -

Sonstige regional bedeutsame StraRe oder ortliche
=== === == Hauptverkehrsstral3e, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Ausbaustrecke Stralle

ﬁ—[— StraRentunnel

PAR-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)

Oberértliche Fahrradroute, Bestand/geplant

}m Flache fur den Schienenverkehr

Schienenfemverkehrsstrecke, Bestand/geplant

s w ws «  REQIONAl bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke

oder ortliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Ausbaustrecke Schiene

— Trassensicherung stillgelegter Strecke

— Bahntunnel "

\ Haltepunkt im Fernverkehr, Bestand/geplant
Haltepunkt im Regionalverkehr. Bestand/geplant

e Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestandfgeplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder StraBenbahnverkehr,

Bestandfgeplant

Flache fur den Luftverkehr, Bestand/geplant

Flughafen, Bestand/geplant

+

Verkehrslandeplatz, Bestand/geplant

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

E:I Flache fiir Versorgungsanlagen. fiir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitatsversorgung - Kraftwerk,
Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitatsversorgung -

v Umspannstation, Bestand/geplant
B @ - ] -
=2 Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand?geplant
O 0 Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand/geplant
0 D) Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant
Hochspannungsleitung, Bestandigeplant
A-_x A

Abbau Hochspannungsleitung

Rechlsorundlaga
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99 Abad Nr3HLPG ~
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&0,

s0

0
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Femwasserleitung, Bestand/geplant

-4- -4- Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas)
Bestand/geplant

o

Vorranggebiet fiir Landwirtschaft
Flache fir die Landbewirtschaftung

Wald, BestandfZuwachs

i

Natur und Landschaft

[///

Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft

Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft

Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

AN

Vorranggebiet fur Regionalparkkordder
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

Still- und FlieBgewéasser

I

] Vorranggebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz

o Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung
Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstatten

Vorranggebiet fur den Abbau oberflachennaher
Lagerstatten, Bestandlgeplant

#—s—s—s—s—=— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Génehmigungsbescheid

|

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Strale,
~———— —— Bestand/geplant

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen. Kemnzeichnungen
(siehe auch Hauptkarte)

StraBe (allg.), raumlich bestimmt, ==
== regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich ibernommen/vermerkt

I emfim  AusDaustrecke straise/schiene

Il -wsasfm: Straken-/Bannunnel
Schienenstrecke (allg.), raumlich bestimmt,
m—— mmmmme  regjonalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich ibernommen/vermerkt

@ Segelfiuggelande, nachrichtlich tbernommen

00 - Lage einer/mehrerer Flache(n). deren Béden erheb-ich

mit umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind
Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flore-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Européisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich bernommen/vermerkt
Naturschutzgebiet,

nachrichtlich tibernommen/vermerk!
Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Geschiitzter ~ Landschaftsbestandteil,
nachrichtlich ibernommen/vermerkt
Geschitzter Landschansbestandteil, punktuell,

I Ch nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Naturdenkmal, nachrichtlich tbernommen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachnchtlich ibernommenivernerkt

Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),
nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Naturpark, nachdchtlich Gibernommen

Bann- und Schutzwald, nachrichtlich
tbernommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich tbemommenlvermerkt

F 1 Trink - und Heilquellenschutzgebiet (Schutzzone
E ! 1 oder II), nachrichtlich ibernommen/vermerkt

__ Trinkwasser- und Heilquellen schutzgebiet
[ | (Schutzzone IlI, 1il A, 11l B oder IV),
" nachrichtlich tbernommen/vermerkt

Uberschwemmungsgebiet,
I:] nachrichtlich ibernommenivemlerkt
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Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Rechtsgrundlage

I~ 3 Hochwasserriickhaltebecken, 8 5 Abs.4 BauGB
nachrichtlich tbernommen/vermerkt
Denkmalschutz. flachenhaft .0.
Denkmalschutz, linienhaft 0.

)] @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere) .0.
Denkmalschutz, im Besonderen: 0.

UNESCO-Weltkulturerbe Limes
Bauflache, Bestand und Planung
Griinflache, Bestand und Planung
Stadt-, Gemeindegrenze

meessssssmm  Grenze des rechtlichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flachennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

Versorgungskern §93%5AT 1 ¢azG1™®
Zentraler Versorgungsbereich s.0.
ffl:;gg Erganzungsstandort s.0.
Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand sS.0.
von der Genehmigung ausgenommen Genehmigungsbescheid
— (27.06.2011)

* Zulassige groBflachige Sortimente innerhalb der
"Sondergebiete Einkaufszentrum" (nummeriert)

1 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Sportgeréate, Bau- und
Gartenmarkt

2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -gro3gerate, Com. puter- und
Kommunikationselektronik. Unterhaltungselektronik, Bekleidung. Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und
Heimtextilien, Gardinen

4 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate, Computer-
und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Biiroorganisation, Bekleidung, Schuhe

5 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren. Elektroklein- und -grogerate, Computer-
und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt

6 Elektroklein- und -groRgerate, Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Kuichen, Bekleidung, Schuhe,
Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumarkt

8 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarkt, Elektroklein- und -grogerate, Computer- und Kommunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mébel, Kiichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe

9 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel

11 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke. Baumarkt, Gartenmarkt

12 Nahrungs- und Genussmittel, Getréanke

**Davon flachennutzungsplanbezogene Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind: ortliche
Hauptverkehrsstrafien:

Bad Homburg: Anschluss Sudring/Zubringer (4. Rampenanschluss)

Eschborn: Ausbau des Verkniipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschbom-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stralle
Frankfurt am Main, Europaviertel: Europaallee - westlicher StraBenabschnitt zwischen Emser Briicke bis Am Roémerhof
Frankfurt am Main, Ostend: Entlastungsstrae Hanauer Landstrae (Verlangerung der Ferdinand-Happ-StraRBe)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbriicke-Ost in Verlangerung der Honsellbriicke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: Liickenschluss Sudring zwischen der K 191/Spessartstral3e und DieselstraBe

Obertshausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/Sudumgehung Obertshausen und dem Rembriicker Weg
Oberursel' Anschluss der Weingéartenumgehung an die Nassauer StralRe

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Biirgel

Raunheim: Anschlussrampen von der B 43 zur Flérsheimer StralRe (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbindungsstrale zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Stralle

Woélfersheim: Verlegung der K 172 in dem Ortsteil Sodel

ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkdbel: Guterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Erlensee)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbindungsgleis Osthafen - Gulleuthafen
Ginsheim-Gustavsburg: Giiterzuggleisanschluss Hafen

GroR-Krotzenburg: Guterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hattersheim: Giterzuggleisanschluss Okriftel

Kelsterbach: Glterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder StraBenbahnverkehr einschlieBlich teilweise unterirdischer Fiihrung
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Begrindung

zur 4. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir
die Stadt Butzbach, Stadtteile Kirch-Gons, Nieder-Weisel und Griedel
Gebiete: A "Sudliche Erweiterung Magna-Park™ und B "An der Schorbachstral3e - Stid"

A: Erlauterung der Planung
A 1 Formelle Griinde fiir die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf3 den 88 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemaR § 5
BauGB fir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des 8 2 MetropolG die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar
und legt gemaR § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9
HLPG Erfordernisse der Raumordnung fest.

Aus den im Folgenden dargelegten Griinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
ist es erforderlich, die Planaussagen in den Gebieten A und B in der Stadt Butzbach, Stadt-
teile Kirch-Gons, Nieder-Wiesel und Griedel zu tberarbeiten.

A 2 Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereich der Anderung besteht aus zwei Gebieten und umfasst insgesamt
eine Flache von ca. 23,5 ha.

Das Gebiet A "Sldliche Erweiterung Magna-Park" (ca. 11,6 ha) ist stdlich des Logistik- und
Gewerbestandortes Magna-Park im Stadtteil Kirch-Gons gelegen. Die Flache erstreckt sich
in West-Ost-Richtung von der Grenze des Gebietes des Regionalverbandes (Gemarkungs-
grenze Langgons) bis zur B 3. Im Stiden befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
und teilweise bildet hier eine Gleistrasse, welche ins Gewerbegebiet fiihrt, die Begrenzung.
Im Norden wird das Gebiet von der Niederkleener Stral3e begrenzt.

Das Gebiet B "An der Schorbachstraf3e - Sud" (ca. 11,9 ha) befindet sich am dstlichen Orts-
rand der Kernstadt Butzbach und grenzt direkt dstlich an den stdlichen Teil des Gewerbe-/
Industriegebietes Ost. Das Gebiet liegt sidlich der Klaranlage zwischen dem Gewerbegebiet
und der BAB 5 (ca. 50 m Abstand) auf Nieder-Weiseler und Griedeler Gemarkung.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3 Anlass und Inhalt der Anderung

Die Veranderung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen, aktuelle stadtische Planungen
und privatwirtschaftliche Expansionsbestrebungen machen die Neuordnung der Butzbacher
Gewerbegebiete notwendig. Mit der abgeschlossenen 2. und der im Verfahren befindlichen
3. RPS/RegFNP-Anderung fur die Stadt Butzbach wurde die Neuordnung der Gewerbege-
biete bereits eingeleitet. Im Bereich nérdlich der Ostumgehung fand eine groRraumige Um-
strukturierung durch Umwidmung von tberwiegend "Wohnbauflache" in "Gewerbliche Bau-
flachen" und "Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter - Baustoffgrof3handel" statt. Um
der starken Nachfrage von ansiedlungswilligen Unternehmen im Magna-Park Rechnung zu
tragen, wird nun die Erweiterung des Logistikstandorts vorgenommen (Gebiet A). Zur
Einhaltung der Tabellenwerte der Regionalplanung (siehe Tabelle 4 zu Ziel 3.4.2-7
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RPS/RegFNP 2010) wurde in der 3. Anderung und wird durch diese Anderung "Gewerbliche
Bauflachen" zurtickgenommen, welche in ndherer Zunkunft nicht hatten entwickelt werden
konnen (Gebiet B).

Entsprechend den jetzigen Planungsabsichten werden die bisherigen Planaussagen im
RPS/RegFNP 2010 wie folgt geandert:

Gebiet A: "Flache fir die Landbewirtschaftung” (ca. 3,9 ha), Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft" (ca. 6,2 ha), "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,6 ha) und "Okologisch bedeut-
same Flachennutzung" mit "Vorranggebiet fir Natur und Landschaft" (ca. 0,9 ha) in
"Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 11,6 ha)

Gebiet B: "Gewerbliche Bauflache, geplant” in "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" (ca. 11,9
ha)

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich folgender regionalplanerischer Festlegungen:

Gebiet A: Flache fir die Landbewirtschaftung, Vorranggebiet fir Landwirtschaft, Vorrangge-
biet fir Natur und Landschaft

Gebiet B: Vorranggebiet Industrie und Gewerbe

Damit ist sind folgende regionalplanerischen Zielsetzungen verbunden:

Gebiet A:

Die ,Flachen fir die Landbewirtschaftung“ dienen der Erhaltung und Entwicklung der Frei-
raumfunktion und der Offenhaltung der Landschaft primar durch die landwirtschaftliche Be-
wirtschaftung.

Im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft“ hat gemag Ziel Z10.1-10 die landwirtschaftliche Bo-
dennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen. Als solche sind Flachen ausgewie-
sen, die fir die landwirtschaftliche Nutzung einschlieZlich Wein-, Obst- und Gartenbau be-
sonders geeignet sind und die dauerhaft fiir diese Nutzung erhalten bleiben sollen.

Die ,Vorranggebiete flr Natur und Landschaft“ dienen dem Schutz und der nachhaltigen Si-
cherung wertvoller Biotope und Arten und deren Populationen. GemaR Ziel Z4.5-3 haben in
ihnen die Ziele des Naturschutzes und MalRhahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und
Gestaltung eines regionalen Biotopverbundsystems dienen, Vorrang vor entgegenstehenden
oder beeintrachtigenden Nutzungsanspriichen. Nutzungen, die mit diesen Zielen in Einklang
stehen, sind zulassig.

Gebiet B:

Die Darstellung gewerblicher Bauflachen stellt zugleich die Festlegung des "Vorranggebiets
Industrie und Gewerbe" des Regionalplans Sidhessen dar. Gemal Ziel Z3.4.2-5 hat in die-
sen die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegeniber anderen Raumnutzungsan-
sprichen.

Da die mit diesem Anderungsverfahren zum Ausdruck gebrachte Planungsabsicht (insg. ca.
23,5 ha) von diesen Zielen der Raumordnung und Landesplanung abweicht, wurde ein Ziel-
abweichungsverfahren vom RPS/RegFNP 2010 durchgefuhrt. Dieses beinhaltet tiber Gebiet
A und B hinaus die Umstrukturierung nérdlich der Ostumgehung und die Flachenricknahme
im Bereich Industriegebiet Nord und Industriegebiet Ost. Es umfasst insg. ca. 50 ha. Das
Zielabweichungsverfahren wurde mit Einschrankungen und MalRgaben mit Bescheid vom
15.12.2015 zugelassen.

Eine wesentliche MalRgabe des Zielabweichungsbescheides ist, dass die nach Zulassung
der Abweichung zur Verfiigung stehenden gewerblichen Bauflachen (durch Darstellung von
"Vorranggebieten Landwirtschaft" (mind. 11,5 ha), Flache fir die Landbewirtschaftung, Griin-
flachen 0.4.) soweit zu reduzieren sind, dass der regionalplanerische Tabellenwert fir ge-
werbliche Bauflachen von 122 ha (siehe Tabelle 4 zu Ziel 3.4.2-7 des RPS/RegFNP 2010)
nicht Gberschritten wird.
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Die Abgrenzung der "Vorranggebiete fur Landwirtschaft" innerhalb des Gebietes B entspricht
dem dieser Kategorie zugrunde liegenden Landwirtschaftlichen Fachplan Stidhessen 2004.

A 5 Verkehrsplanerische Aspekte

Das bestehende Stral3en- und Wegenetz bleibt unveréndert. Zur Erschlie3ung des Gebietes
A stehen zwei Anschliisse an das ibergeordnete StralRennetz zur Verfiigung. Uber den
nordlichen Anschlusspunkt besteht eine Direktverbindung Uber die ErschlieRungsstrale Am
Magna Park an die B 3. Ein weiterer Anschluss ist Uber die Niederkleener Stral3e an den
Anschlusspunkt B 3/L 3129 gegeben. Der Anschlusspunkt Nord wird derzeit erweitert und
ausgebaut. Durch den Ausbau werden die notwendigen verkehrlichen Voraussetzungen fir
die Bereitstellung weiterer Flachen im sudlichen Anschluss an den Magna Park geschaffen.
Eine Schienennahverkehrstrasse fihrt von Stiden (Kernstadt Butzbach) kommend in den
Magna-Park und quert die Planungsflache zentral. Diese Trasse stellt einen Standortvorteil
gerade fur Logistikunternehmen dar.

Entlang der Niederkleener Strale verlauft eine "Uberortliche Fahrradroute”, die 6stlich des
Magna Parks an das in Nord-Siud-Richtung verlaufende stadtische Radroutennetz anschlief3t
und die Stadtteile mit der Kernstadt Butzbach verbindet.

A 6 Landschaftsplanerische Aspekte

Im landschaftsplanerischen Gutachten der Stadt Butzbach aus dem Jahre 2004 sind fiir die

einzelnen Gebiete folgende Entwicklungsziele vorgesehen:

In den Gebieten A und B soll die "Anreicherung der Feldflur mit Gro3- und

Kleinstrukturen" zu einer Verbesserung des Biotopverbundes im Feld fihren.

Im Gebiet A entlang entlang der Niederkleener Stral3e ist die Pflanzung autochthoner Laub-

baumreihen und -gruppen vorgesehen und im nordéstlichen Teilbereich soll extensive Grin-
landnutzung mit Pflege vorhandener Steuobstbestéande stattfinden.

Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flachennutzungspla-
nung wegen der Beschrankung auf die Grundziige der stadtebaulichen Entwicklung und der
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein méglich.
Fir die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst unterge-
bracht werden kénnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch bedeutsame Flachen-
nutzung aus. Abgeleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschaftsplane,
sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer nattrlichen Ent-
wicklungsmdglichkeiten fir kiinftige Malinahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hierfr
bieten die Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte Mal3nah-
menplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des Regio-
nalparks Moglichkeiten zur Kompensation.

Die landschaftsplanerischen Belange beziiglich der Umweltfaktoren Boden, Grundwasser,
Klima und Artenschutz sind in Teil B Umweltbericht behandelt.

A 7 Erklarung zur Bericksichtigung der Umweltbelange

Bei Anderungen des RPS/RegFNP 2010 ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des
Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren,
in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil
der Begriindung und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begrindung
an sich. Der Umweltbericht ist als Ergebnis der Umweltpriifung in der abschliel3enden
bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.
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Die Umweltprufung hat ergeben, dass die durch die Planung entstehenden zusatzlichen
Umweltauswirkungen durch entsprechende Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen
ausgeglichen werden kénnen.

Durch die Plananderung wird in Gebiet B die Planung an die tatsachliche ackerbauliche Nut-
zung angeglichen. Erhebliche Umweltauswirkungen entstehen daher nicht.

Durch die in Gebiet A geplante gewerbliche Nutzung auf bisherigen Mischbau-, Acker- und
sonstigen landwirtschaftlich genutzten Flachen entstehen erhebliche negative Umweltaus-
wirkungen fur die Schutzguter Boden, Grundwasser, Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt und
Landschaft. Diese Auswirkungen sind fir Gebiet A (vor allem im strukturreicheren dstlichen
Teil) durch die gréRere Vielfalt an Lebensraumen fiir Tiere (z.B. Hamster) und Pflanzen als
schwerwiegender gegenulber der urspriinglichen Planung von Gewerbeflachen in Gebiet B
zu beurteilen.

Durch die geanderte Planung entstehen voraussichtlich keine negativen Umweltauswirkun-
gen auf die Schutzgtter "Mensch und seine Gesundheit" sowie "Kultur- und Sachguter".
Erhebliche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele bzw. den Schutzzweck maf3gebli-
chen Bestandteile des in der Nahe liegenden Natura-2000-Gebietes kdnnen durch die
Plandnderung ausgeschlossen werden.

A 8. Darlegung der planerischen Erwagungen

Um der starken Nachfrage von ansiedlungswilligen Unternehmen im Magna-Park Rechnung
zu tragen, wird die Erweiterung des Gewerbe- und Logistikstandorts vorgenommen (Gebiet
A).Zur Einhaltung der regionalplanerischen Tabellenwerte wird gewerbliche Bauflache zu-
rickgenommen, welche in néherer Zunkunft nicht hatten entwickelt werden kdnnen (Gebiet
B).

Gebiet A: Im Magna-Park, einem dynamischen Gewerbe- und Logistikstandort, wird aufgrund
der grof3en Flachennachfrage die Flachenverfigbarkeit knapp. Um der grol3en Nachfrage
weiterhin gerecht werden zu kénnen, wird durch diese RPS/RegFNP-Anderung eine
VergrofRerung des Gewerbe- und Logistikparks vorgenommen. Beim Magna-Park handelt es
sich um einen interkommunalen Logistikpark, welcher Giberwiegend auf Butzbacher Gemar-
kung liegt und sich nach Westen auf Langgonser Gemarkung (Mittelhessen) erstreckt. Stidlich
der Niederkleener Strasse wird der Magna-Park um ca. 11,6 ha "Gewerbliche Baufléache,
geplant" vergrofRert. Die ca. 0,6 ha grol3e Flache, welche als "Gemischte Bauflache, Bestand"
dargestellt ist, soll perspektivisch auch einer gewerblichen Nutzung zur Verfiigung stehen und
wird daher in die Erweiterungsflache aufgenommen. Die als "Regional bedeutsame
Schienennahverkehrstrasse, Bestand" dargestellte Trasse, die das Gebiet quert, bleibt von
der Anderung unberhrt und wird weiterhin im RPS/RegFNP dargestellt.

Flachenausgleich:

Gebiet B: Um den Tabellenwert von insgesmt 122 ha fir Gewerbeflachen (Tabelle 4,
RPS/RegFNP 2010) einzuhalten, findet im Gewerbe-/Industriegebiet Ost eine Flachenriick-
nahme von ca. 11,9 ha "Gewerbliche Bauflache, geplant"” statt. Diese Flache hatte aufgrund
der Topografie nicht wirtschaftlich sinnvoll entwickelt werden kdnnen. Durch das Gefélle ware
laut Aussage der Stadt Butzbach die Abwasserentsorgung in diesem Bereich zu teuer, so
dass der Verkaufspreis weit Uber den ortsiiblichen Preisen liegen wirde. Eine Vermarktung
ist somit nur schwer mdglich, so dass das Gebiet keine Flachenreserve darstellt.

A 9. Gesetzliche Grundlagen
Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches
Landesplanungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main

bilden neben weiteren Fachgesetzen in der jeweils giltigen Fassung zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung die Rechtsgrundlagen der Planung.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Anderung

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst insgesamt eine Flache von ca. 23,5 ha. Er be-
steht aus dem Gebiet A "Sidliche Erweiterung Magna-Park" stdlich des Gewerbe- und Lo-
gistikstandortes Magna-Park am Rand des Stadtteiles Kirch-Gons (ca. 11,6 ha) und dem
Gebiet B "An der SchorbachstralRe - Std" ¢stlich der Kernstadt entlang der Autobahn (ca.
11,9 ha).

Die derzeit im Magna Park vorhandenen Grundstucke fir Logistik- und Gewerbebetriebe
reichen fur die anhaltende Nachfrage nicht aus. Mit dem Anderungsverfahren wird eine Er-
weiterung der Flachenreserven vorbereitet. Dies macht die Riicknahme geplanter gewerbli-
cher Bauflachen im Rahmen des Flachenausgleichs erforderlich. Die Stadt Butzbach wird
im Rahmen ihrer grundlegenden Umstrukturierung von gewerblichen Bauflachen somit die
Planungen im Bereich "An der SchorbachstralRe - Std" zugunsten der Erweiterung des
Magna-Parks aufgeben.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpléne

Die folgenden Ziele von Fachgesetzen und Fachplanen sind zu beachten:
BBodSchG § 1, HAItIBodSchG § 1, WHG § 6 Abs. 1 Nr. 1, BNatSchG § 1 Abs. 1 + 5,
BlmschG §1

Sie lauten:

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveréanderungen und zur Sanierung
von Altlasten

8§ 1 Zweck und Grundsatze des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

HAItIBodSchG: Hessisches Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes

und zur Altlastensanierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) vom 28. Sept.
2007 8 1 Ziele des Bodenschutzes

Die Funktionen des Bodens sind auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom
17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 9. Dezember 2004
(BGBI. | S. 3214), dieses Gesetzes sowie der aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechts-
verordnungen nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dies beinhaltet insbesondere
1.die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveréanderungen,
2.den Schutz der Bdden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkun-
gen auf die Bodenstruktur,

3. einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3,
4.die Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachten Gewasserverunreinigungen.

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz
§ 6 Allgemeine Grundséatze der Gewéasserbewirtschaftung

- 14 -



4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Butzbach, Staditeile Kirch-
Gons, Nieder-Weisel und Griedel
Gebiete: A "Sidliche Erweiterung Magna-Park" und B "An der SchorbachstraRe - Stid"

(1) Nr. 1: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, ihre
Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern, insbesondere durch Schutz vor nach-
teiligen Veréanderungen von Gewassereigenschaften.

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus § 1 des Bundesnha-
turschutzgesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542). Sie lauten auszugsweise:

"(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MaRRgabe der nachfolgenden Abséatze so zu
schutzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2.die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturgtiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz). (5)
Grol¥flachige, weitgehend unzerschnittene LandschaftsrAume sind vor weiterer Zer-
schneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die
Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Grunflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
AulRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschafts-
gerecht geflihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inan-
spruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder
so gering wie moglich gehalten werden. ..."

BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange

(Bundes- Immissionsschutzgesetz)

8§ 1 Zweck des Gesetzes

(1) Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.
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B 2. Umweltauswirkungen der Anderung

B 2.1 Bestandsaufnahme

Der Uberwiegende Teil des Gebietes A wird landwirtschaftlich genutzt. Im westlichen
Bereich dieser Ackerflachen befindet sich der eingezaunte Fassungsbereich eines
ehemaligen Forderbrunnens, flankiert von zwei Baumen. Entlang der Sudseite der
Niederkleener StralRe zieht sich auf ca. 200 m Lange ein ca. 40 m breiter Streifen
Mischbauflache mit Gebaudebestand, durchsetzt mit Baum- und sonstigem
Geholzbestand. Sudlich dieser Gebaude befindet sich ein von Gehdlzen umgebener Teich.
Innerhalb des ehemaligen Kasernengelandes wird eine teilversiegelte Brachflache in den
Anderungsbereich einbezogen. In nordostlicher Richtung gehéren noch
Streuobstbesténde, ein groRerer Freizeitgarten und weitere Ackerflachen zum Teil des
Plangebietes. Dieser Bereich gehort zum Biotopverbundsystem. Bei Gebiet B handelt es
sich um landwirtschaftliche Flachen, die ackerbaulich genutzt werden.

Folgende schutzgutbezogenen Umweltbelange sind relevant:

Gebiet A

Boden und Flache

- Uberwiegend naturnahe, unversiegelte Boden; dariber hinaus ein bebauter Bereich (ca. 0,6
ha) entlang der Niederkleener Stral3e sowie eine teilversiegelte Brachflache (ca. 0,4 ha) im
Bereich des ehemaligen Armeegelandes

- unversiegelte Boden bestehen aus Pseudogley-Parabraunerden aus lésslehmreichen So-
lifluktionsdecken. Im bebauten Bereich sowie auf der Brachflache Phyrosol aus umgelager-
ten losslehmreichem Solifluktionsschutt und technogenem Material, Versiegelungsgrad hier
50 - <75%

- Gesamtbewertung der Bodenfunktion: im westlichen Teilbereich (ca. 4 ha) sowie am
Ostlichen Rand "mittel", die anderen unversiegelten Bereiche "sehr hoch"

- hohes Ertragspotenzial sowie hohes Nitratriickhaltevermégen in den unversiegelten Berei-
chen

- mittleres Biotopentwicklungspotenzial, mittleres Wasserspeichervermdgen

- Uberwiegend geringe bis sehr geringe pot. Erosionsgefahrdung (schluffiger Lehm,
Hangneigung 1-4%); im NW Bereich mit mittlerer pot. Erosionsgefahrdung (schwach toniger
Schluff, Hangneigung 4.7%)

- gute Ackerboden mit einer Ackerzahl zwischen 70 bis <80 Punkten (Quelle: Bodenviewer
Hessen)

Wasser

- ehemaliger Férderbrunnen zur Wasserversorgung der Kaserne, nicht mehr genutzt, Aktivie-
rung nur mit Zustimmung des RP; kein Wasserschutzgebiet im Sinne des 8§ 51 Wasserhaus-
haltsgesetz

- groRe Grundwasserergiebigkeit bei gleichzeitig geringer bis mittlerer Verschmutzungsemp-
findlichkeit des Grundwassers, bis auf einen kleinen Bereich im Westen, der eine grolRe
Empfindlichkeit aufweist (Karstleiter)

Luft und Klima
- geholzarmer Offenlandbereich, von starken Temperaturschwankungen gepragt

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

- Uberwiegend offene Ackerlandschatft, wenig Grunflache, einige wenige Gehdlze bzw. teils
angrenzende Geholzstrukturen, ein angelegter Teich (seit mind. 2002) im Bereich der Be-
bauung

- Lebensraumfunktion offene Ackerflache fiir offenlandbewohnende Tierarten und Ackerflora
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- vorhandene Laubbaume und Straucher als (Teil-)Lebensraum fiir Kleinsduger, Vogel und
Insekten (Brut- oder Nistplatz, Nahrungshabitat fur blitenbesuchenden Insekten und samen-
bzw. fruchtfressende Vogel)

- Schotterflachen der Gleisanlagen als potentieller Lebensraum fir Reptilien

- Gebaude als potentieller Lebensraum/ Brutplatz fiir Flederméause und Vogel (Offnungen
und Spalten)

- Teich als potentieller Lebensraum fur Amphibien und Libellen

- potentielles Habitat fur den europarechtlich und national besonders und streng geschiitzten
Feldhamster (Cricetus cricetus), Hamstervorkommen in der Wetterau im Bereich Langgotns
(Kirch-Gons) sind nachgewiesen und die lokalen Populationen befinden sich in einem un-
gunstig-unzureichenden Erhaltungszustand

- mdgliche Betroffenheit von Offenlandvogelarten (Feldlerche etc.)

- potentiell gesetzlich geschiitzte Biotope im nord-gstlichen Teil (Streuobst, Baumreihen und
Alleen)

- detaillierte Erhebungen in Form z.B. eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags/ Gutach-
tens sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu erstellen

- Lage des Gebietes 720 m sidlich des FFH-Gebietes Nr. 5517-301 ,Wehrholz*

- Uberschneidungen im Nordosten mit dem Biotopverbundsystem

Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

- teilweise Wohnnutzung der Geb&ude auf der Mischbauflache, diese wird Gberplant und die
Wohnnutzung soll perspektivisch ausgeschlossen werden

- Ortslage von Kirch-Gons ca. 500 m entfernt westlich der vorbeifiihrenden B 3

Landschaft

- umgeben von Bereichen mit hochwertigem und vielfaltigem Landschaftsbild (6stlich und
westlich des Plangebietes)

- gut einsehbare Kuppenlage

Kultur- und Sachgiter
- vorgeschichtliche Funde und Siedlungsreste in der Umgebung des Plangebietes

Gebiet B

Boden und Flache

- naturnahe, unversiegelte Bdéden

- Vorkommen von Tschernosem-Parabraunerden (z.T. erodiert) bzw. Gley-Tschernosem und
Pseudogley-Tschernosem mit Parabraunerde-Tschernosemen sowie Pararendzinen aus
machtigem L&ss; ein Streifen Pseudogleye aus l6sslehmhaltigen Solifluktionsdecken im mitt-
leren Bereich der Planflache

- Gesamtbewertung der Bodenfunktionen: tberwiegend sehr hoch (Vorkommen von seltenen
Schwarzerde-Reliktbdden, sehr hohes Ertragspotenzial), kleine Teilbereiche als "mittel" ein-
gestuft

- geringe bis mittlere pot. Erosionsgefahrdung (Schluff bzw. schluffiger Lehm,

Hangneigung 1-4%)

- Uberwiegend hohes Nitratriickhalte- und Wasserspeichervermégen, hohes Ertragspotenzial
sowie mittleres Biotopentwicklungspotenzial

- gute Ackerbotden, insbesondere in der sudlichen Hélfte des Gebietes Ackerzahlen zwi-
schen 80-<85 Punkte (Quelle: Bodenviewer Hessen)

Wasser

- Lage in der quantitativen Schutzzone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (ca.
3 ha im nordlichen Bereich)

- geringe Grundwasserergiebigkeit, Uberwiegend geringe Verschmutzungsempfindlichkeit
des Grundwassers bis auf einen ca. 2 ha groRen Bereich im Norden mit gro3er
Verschmutzungsempfindlichkeit
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- ca. 80 m nordlich des Anderungsgebietes verlauft das Gewéasser "Schorbach”
- potenziell uberschwemmungsgefahrdete Zone (Holozéner Auenbereich) im nordlichen Be-
reich des Anderungsgebietes

Luft und Klima

- geholzarmer Offenlandbereich, von starken Temperaturschwankungen gepragt

- Hangneigung von West nach Ost fuihrt Abstrom von entstehender Kaltluft von den Sied-
lungsbereichen weg Richtung Autobahn

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

- Lebensraumfunktion offene Ackerflache fiir offenlandbewohnende Tierarten und Ackerflora
- derzeitige Ackernutzung mit Baumreihen / Gehélzen im 6stlichen Bereich

- potentielles Habitat flir den besonders und streng geschitzten Feldhamster (Cricetus crice-
tus)

- slidlich des Gebietes existieren nachgewiesene Hamstervorkommen (Population mit un-
glinstig / unzureichendem Erhaltungszustand)

- mogliche Betroffenheit von Offenlandvogelarten (Feldlerche etc.)

- ostlich liegt in 1,2 km das LSG Auenverbund Wetterau, in 1,3 km das Vogelschutzgebiet Nr.
5519-401 ,Wetterau“ sowie in 1,9 km das FFH-Gebiet Nr. 5619-306 ,,Grlinlandgebiete in der
Wetterau®

- Flachen des Biotopverbundes erstrecken sich dstlich in 100 m und westlich in 700 m Ent-
fernung

Mensch und seine Gesundheit, Bevdlkerung

- Lage angrenzend an vorhandene Gewerbeflachen

- Belastung durch StraRenverkehrslarm (65-70 dB tagsliber)
- keine Wohnnutzung in unmittelbarer Umgebung

Landschaft

- sichtexponierte Lage zwischen der Autobahn im Osten, der Klaranlage im Norden und
westlich angrenzenden Gewerbeflachen

- gering einzuschétzender Erholungswert durch o.g. Belastungen

Kultur- und Sachqguter
- Vorhandensein von Siedlungs-/Gréberspuren verschiedener Zeitstellungen (u.a. Rémische
Kaiserzeit, evtl. auch Hallstatt- oder Laténezeit)

B 2.2 Prognose und Bewertung
Auswirkungen der bisherigen Planung

Gebiet A

In Gebiet A entspricht die bisherige Planung dem Realzustand der Flachen (landwirtschaftli-
che Nutzung, bebaute Teilflache mit Mischnutzung sowie dkologisch bedeutsame Flachen-
nutzung), so dass hier keine Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Gebiet B

Fur die Ackerflachen in Gebiet B sieht die bisherige Planung gewerbliche Bauflachen vor.

Durch eine Umsetzung dieser Planung sind folgende erhebliche Umweltauswirkungen zu

erwarten:

- dauerhafter Verlust des natirlichen Bodens und seiner natirlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, nattrliche Ertragsfunktion) durch

Versiegelung, Umlagerung, Verdichtung, Vegetationsanderung

- Reduzierung der Grundwasserneubildung

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen
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- Verlust von Lebensraumen fiir Flora und Fauna
- weithin sichtbare Veranderung des Landschaftsbildes

Auswirkungen der Plandnderung

Gebiet A

Durch die Plananderung sind durch Versiegelung und Uberbauung sowie Flacheninan-
spruchnahme fur gewerbliche Bauflachen voraussichtlich folgende erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu erwarten:

- Erhéhung der Belastung durch Stral3enverkehrslarm

- dauerhafter Verlust des natirlichen Bodens und seiner natirlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, nattrliche Ertragsfunktion) durch
Versiegelung, Umlagerung, Verdichtung, Rodung, Vegetationsanderung

- Reduzierung der Grundwasserneubildung

- mogliche Grundwasserverschmutzung

- Verlust von Kkaltluftproduzierenden Flachen

- Erhdhung der Luftschadstoffbelastung u.a. durch vermehrtes Verkehrsaufkommen

- Verlust von Lebensrdumen fir Flora und Fauna

- Verlust von wertvollen Biotopen - insbesondere Streuobstbestanden - und Lebensrdumen
fur dort vorkommende Arten, wovon auch streng geschitzte Arten betroffen sein kdnnen

- Sollten auf der nachfolgenden Planungsebene vorgezogene AusgleichsmalRnahmen not-
wendig werden, ist derzeit davon auszugehen, dass diese in den an das Plangebiet angren-
zenden Bereichen realisiert werden konnen

- Vertiefte Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen auf Flora und Fauna erfolgen im
weiteren Verfahren, wenn ein entsprechendes Gutachten im Rahmen des parallelen Bebau-
ungsplanverfahrens vorliegt.

- weithin sichtbare Veranderung des Landschaftsbildes

- Verlust oder Beeintrachtigung von landschaftsbildpragenden Strukturen und Blickbeziehun-
gen

- Detailliertere Aussagen zu den Auswirkungen sowie zum moglichen Ausgleich kdnnen erst
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung getroffen werden

Gebiet B
Durch die Plananderung wird die Planung in Gebiet B an die tatsachliche ackerbauliche Nut-
zung angepasst. Erhebliche Umweltauswirkungen entstehen daher nicht.

FFH-Vertraglichkeitsprifung

Gemal} § 34 Bundeshaturschutzgesetz sind Plane und Projekte vor lhrer Zulassung auf ihre
Vertréglichkeit mit den Entwicklungs- und Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu
prufen. In den malRgeblichen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu
prifenden Planen z&hlen. Natura 2000-Gebiete sind Gebiete nach der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie oder der européischen Vogelschutzrichtlinie.

Gebiet A

Die Planung liegt stdlich in 720 m Entfernung zum FFH-Gebiet Nr. 5517-301 "Wehrholz" (2
% der Wirkzone sind betroffen). Hinweise auf Artvorkommen der Gelbbauchunke innerhalb
des sudlich gelegenen Untersuchungsgebietes sind nicht vorhanden und auch nicht zu er-
warten. Zwischen dem Gebiet A und dem FFH-Gebiet befindet sich das Gewerbegebiet
"Magna-Park", welches direkt stdlich an das FFH-Gebiet angrenzt. Aufgrund der Lage des
"Magna-Park" zwischen der Flache und dem FFH-Gebiet sowie der geringen Planflache in-
nerhalb der 1000 m Wirkzone kénnen erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele
(Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum), Waldmeister-Buchenwald (Asperulo-Fagetum),
Subatlantischer oder mitteleuropaischer Stieleichenwald oder Eichen-Hainbuchenwald (Car-
pinion betuli), Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum), Gelbbauchunke Bom-
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bina variegata) des Gebietes durch die Planung ausgeschlossen werden und eine FFH-
Vorprifung ist nicht erforderlich.

Gebiet B

Die Planung liegt in 1,3 km Entfernung des Vogelschutzgebietes Nr. 5519-401 "Wetterau"
sowie in 1,9 km Entfernung des FFH-Gebietes Nr. 5619-306 "Grunlandgebiete in der
Wetterau". Durch den ausreichend grof3en Abstand und die Ausweisung als Vorranggebiet
fur die Landwirtschaft kann eine erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele der
Natura 2000-Gebiete ausgeschlossen werden.

B 2.3 Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die durch die Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen im Bereich Boden, Grundwas-
ser, Kleinklima, Flora und Fauna, Landschaftsbild und Erholung sind durch entsprechende
Festsetzungen und MalRnahmen im Rahmen der konkretisierenden Planung weitgehend zu
minimieren, sodass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die vorgese-
hene Anderung entstehen, wie z.B.:

Boden

- Minimierung der Neuversiegelung

- Begrenzung der tiberbaubaren Grundstucksflache

- Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht benotigter Boden-
flachen wahrend der Bauphase

- Wiederherstellung baulich temporéar genutzter Bodenflachen

- Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Unterbo-
den, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)

- Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den Bauaus-
fuhrungen

- Aufgrund der Vorhabensgré3e wird die Durchfihrung einer bodenkundlichen Baubegleitung
empfohlen. (s. Bundesverband Boden (2013): Bodenkundliche Baubegleitung - Leitfaden fir
die Praxis. BVB-Merkblatt 2. Erich Schmidt Verlag)

Grundwasser

- Einsatz wasserdurchlassiger Baustoffe oder Bauteile oder entsprechender Bauverfahren

- Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundsticksteilen

- MalBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, Ruckfiihrung von Niederschlagswasser in
den Wasserkreislauf, falls dies aus wasserrechtlicher Sicht mdglich ist

- Retention von Niederschlagswassers durch Dachbegriinung und Grinflachen

- gofs. Rickbau des im Plangebiet vorhandenen ehemaligen Forderbrunnens zur Verhinde-
rung moglicher Schadstoffeintrage in das Grundwasser

Kleinklima

- Begriinung der Grundstucksfreiflachen und Stral3en

- Fassaden- und Dachbegriinungen

Flora und Fauna

- Festsetzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung sowie Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigem Bewuchs

- Geholzpflanzungen zur Eingrinung

MafRnahmen zum Artenschutz

- Festsetzung von Malinahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen
und zur Kompensation

- ggf. Festsetzung von CEF-Mal3nahmen (u.a. bei Feldhamstervorkommen, Flederméuse,
Amphibien)

- Zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehélzen auf Zeitraume
auf3erhalb der Brutsaison von Vdgeln (8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom
01. Marz bis zum 30. September keine Eingriffe in Gehdlze)

- Kontrolle der Hohlen/ Spalten/ Rindentaschen in Baumen vor deren Rodung erforderlich
(Tagesquartiere von Fledermausen, Bruthéhlen von Vdgeln). Angetroffene Tiere sind ggf.
durch Sachverstandige umzusiedeln
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- Kontrolle des Teiches beziglich dort potentiell vorkommender Amphibien, Libellen etc.
Landschaftsbild und Erholung

- Gestaltungsvorgaben zur Einbindung in die Umgebungsnutzung

- farbliche Gestaltung der Gebaude

Kultur- und Sachguter

Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintrachtigt und / oder zerstort werden, ist
im Bebauungsplan auf das Erfordernis hinzuweisen, dass bei Erdarbeiten ggf. auftretende
Bodenfunde unverziiglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden und Funde und Fundstellen in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen sind.

B 2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Mit dem Anderungsverfahren wird die Erweiterung des interkommunalen Gewerbegebietes
"Magna-Park" planungsrechtlich vorbereitet. Der Standort ist flr Logistikbetriebe aufgrund
der verkehrsgunstigen Lage gut geeignet und wird stark nachgefragt. Im Tausch fir diesen
neu lUberplanten Bereich wird eine Alternativflache am dstlichen Rand der Butzbacher Kern-
stadt zurtickgewidmet.

Durch die Inanspruchnahme hochwertigerer Ackerbdden und von Streuobst- und sonstigen
Gehdlzbestéanden sind die Umweltauswirkungen in Bezug auf die neu Uberplante Flache ho-
her einzustufen als in dem bisher fir die Gewerbeansiedlung vorgesehenen Bereich. Ent-
sprechende Ausgleichs- und Kompensationsmaflinahmen sind vorzusehen.

B 3. Zusatzliche Angaben

B 3.1 Prufverfahren

Das verwendete Prifverfahren ist in Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik identisch mit
den in Kapitel 3.1 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschriebenen Priifverfah-
ren. Zur Anwendung kommen insbesondere die darin beschriebenen Teilverfahren zur Pri-
fung von Einzelflachen (Einzelprifung) und zur Prognose der Natura 2000-Vertraglichkeit.
Dabei sind keine Probleme mit technischen Verwaltungsvorschriften (z.B. TA Larm, TA Luft)
oder anerkannten Regelwerken der Technik (z.B. DIN 18005 Teil I, Schallschutz im Stadte-
bau) aufgetreten.

Fur die Einzelprifung wurde ein auf dem Programm ArcMap (GIS) beruhendes Abfrage-,
Dokumentations- und Erstbewertungsinstrumentarium entwickelt, mit dem alle relevanten
Umweltbelange ermittelt und in die weiter eingrenzende, verbal-argumentative
Bewertung eingebracht werden kénnen. Die Einzelprifung bezieht sich auf geplante
Einzelvorhaben bzw. auf die geplante Anderung des RPS/RegFNP 2010.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf sieben verschiedene Schutzgiter (Ge-
sundheit des Menschen/Bevdlkerung, Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt, Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen und 42
meist gebietsbezogene Umweltthemen untersucht. Hierzu z&hlen sowohl Gebiete hoher
Umweltqualitét, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen, als auch Vorbelastun-
gen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil dieser Umweltthemen ist zu-
satzlich mit starken rechtlichen Bindungen belegt, die sich fir bestimmte Planungen als
Restriktion erweisen kénnen. Fir einzelne Umweltthemen wurden dartber hinaus so ge-
nannte ,Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Uberschreiten mit voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Prufung der Natura 2000-Vertraglichkeit wird auf die erste Verfahrensstufe, die Progno-

se, begrenzt. In der Prognose erfolgt eine tberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beein-
trachtigungen der Entwicklungs- und Erhaltungsziele eines Natura-2000 Gebietes oder sei-
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ner maf3geblichen Bestandteile durch die Planung offensichtlich auszuschlieRen sind. Die
Prognose ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt nur
die Grundzlge der angestrebten Bodennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ist eine weitere Prognose anhand der dann konkretisierten Planungsziele
durchzufuhren.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRBnahmen (Monitoring)

Das Konzept zum Monitoring ist Bestandteil des Umweltberichtes des RPS/RegFNP 2010.
Die Baudmter der Gemeinden werden gebeten, jahrlich zu der Umsetzung der
RPS/RegFNP-Anderung, insbesondere bei wesentlichen Abweichungen zur
Beschlusslage oder erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu berichten. Der
Regionalverband Frank-furtRheinMain behalt sich vor, fallweise aufgrund solcher Berichte
die betroffenen Trager offentlicher Belange anzuhoren.

B 3.3 Zusammenfassung

Die Stadt Butzbach konnte in den letzten Jahren groRe Flachenpotenziale durch Konversion
und Innenentwicklung erschlieRen. Dies ermdglichte eine Neuorientierung der stadtebauli-
chen Gesamtentwicklung, insbesondere der gewerblichen Bauflachen. Das vorliegende An-
derungsverfahren stellt eine Fortsetzung des Umstrukturierungsprozesses dar.

Wahrend die voraussichtlichen negativen Umweltauswirkungen fur das Gebiet A bezogen
auf die Schutzgiiter Boden und Grundwasser (Inanspruchnahme wertvoller Ackerbdden
durch Versiegelung und Bebauung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Verlust von
Lebensraumen) sowie Landschaft (sichtexponierte Lage) als erheblich einzustufen sind,
werden fur das Gebiet B keine erheblichen negativen Auswirkungen erwartet.

B 3.4 Datenblatt PlanUP

Die Datenblatter bilden die Datengrundlage fir den vorliegenden Umweltbericht und
kénnen beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.
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