Stadt Butzbach. Kernstadt B
Bebauungsplan Nr. SAN 5.1 ,Griinanlage Kleeberger StraRe" 1. Anderung
(Lahntorpark)

Textliche Festsetzungen

Planstand: Juni 2024 — Satzung

Ubersichtskarte

Lage des

Plangebiets

Flachen mit besonderem Nutzungszweck GR

hier: Cafégarten 70 m?




Stadt Butzbach, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. SAN 5.1 ,Griinanlage Kleeberger Strale" 1. Anderung (Lahntorpark) 2

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); zuletzt
geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |

S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom
20.07.2023 (GVBI. S. 582).

A)

241

2.2

B)

Textliche Festsetzungen

Hinweis: Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. SAN 5.1 ,Griinanlage Kleeberger Strae" (1990). Die Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. SAN 5.1 ,Griinanlage Kleeberger Strafte” (1990) werden nach Inkrafttreten des Bebauungs-
plans Nr. SAN 5.1 ,Grinanlage Kleeberger Strale” 1. Anderung" fir dessen rédumlichen Geltungs-
bereich ersetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Flichen mit besonderem Nutzungszweck

Auf der als ,Cafégarten” festgesetzten Flache ist in einer GréRe von max. 70 m? die Anlage einer
Terrasse, eines Freisitzes zuldssig. Dies soll erméglichen, auf einer Teilflache des ,Lahntorparks”
im Bereich des Erdgeschosses des Hauses Neugasse 3 ein Café mit Concept-Store einzurichten.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung: Befestigte, nicht Uberdachte Fléchen sind soweit wasserwirtschaftliche Be-
lange nicht entgegenstehen, wasserdurchléssig in Form einer wassergebundenen Wegedecke aus-
zuftihren.

Beleuchtung: Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind
fur die AuRenbeleuchtung ausschliellich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen)
mit einer Farbtemperatur bis maximal 3.000 Kelvin (warmweife Lichtfarbe) unter Verwendung voll-
standig gekapselter Leuchtengeh&use, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Der gemaf Planzeichnung zum Erhalt festgesetzte Baum ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Bei Abgang ist dieser durch einen mittelgroen Laubbaum gem. Artenliste 1 zu erset-
zen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gem@R § 91 Abs. 1 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Nur mobile Einfriedungen sind zulassig.
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C)

Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in das Gebaude zu integrie-
ren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begriinen bzw. durch Per-
golen oder Mullsammelbehaiter gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschir-
men.

Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

Stellplatzsatzung
Auf die Stellplatzsatzung der Stadt Butzbach wird hingewiesen.
Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinset-
zungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste ent-
deckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fund-
stellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entschei-
dung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Altlasten

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffal-
ligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadli-
chen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat [\V/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nm. 13 und 14 BNatSchG) sind
insbesondere

a. Baumafinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschutzter
Vogelarten fiihren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufuhren,

b. Bestandsgebaude vor Durchfuhrung von Bau- oder Anderungsmafnahmen daraufhin zu kon-
trollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c. Geholzruckschnitte und Rodungen auRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03.-30.09.) durchzu-
fuhren,

d. auBerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhéhlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs-
und/oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Arten zu Uberpriifen.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahmepriifung nach § 45

Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu
beantragen.
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Artenlisten

Artenliste 1_Laubbdume (auch in Sorten):
Pflanzqualitdat mind. H., 3 x v., 16-18

Acer plantanoides - Spitzahorn Liquidambar styraciflua - Amberbaum
Acer rubrum - Rotahorn Tilia cordata - Winterlinde
Alnus x spaethii - Purpurerie Sophora japonica - Schnurrbaum
Celtis australis - Zurgelbaum

Artenliste 2 Heimische Striaucher:

Pflanzqualitdt mind. Str., 2 x v. 100-150 Corylus avellana - Hasel
Amelanchier ovalis - Felsenbirne Ligustrum vulgare - Liguster
Cornus mas - Kornelkirsche Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel Viburnum lantana - Schneeball

Artenliste 3 Kletterpflanzen:

Pflanzqualitat Topfballen 2 x v. 60-100 m

Clematis vitalba - Waldrebe Partenocissus spec. - Wilder Wein
Hydrangea petiolaris - Kletterhortensie Vitis vinifera - Wein
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1  Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Der Lahntorpark wurde im Rahmen der Altstadtsanierung angelegt. Der kleine Park liegt relativ versteckt
zwischen den beiden Straenzigen der Kleeberger Strale und der Hirschgasse am westlichen Rand der
Altstadt. Die ostliche Seite des Parks wird durch die alte Stadtmauer begrenzt, die in Teilen sanierungs-
bedurftig ist. Aktuell wird das Potenzial der rd. 2.800 m? groen Grinflaiche mit erhaltenswertem Baum-
bestand nicht ausgeschopft, da die Ausstattung und die Spielgeréte gréRtenteils veraltet bzw. desolat
sind und nicht mehr einer zeitgeméafen Spielraumgestaltung entsprechen. Bereits bei der Erstellung des
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) Innenstadt (2021) wurde die Aufwertung des
Lahntorparks als Projekt identifiziert und hat unter dem Titel ,Lebendiger Lahntorpark" unter der Einzel-
maflnahmennummer 3.3 Eingang in die Prioritatenliste gefunden. Ziel des Projektes ist eine blrgernahe
Grun- und Freiflachengestaltung, welche die Attraktivitat und Lebensqualitat im Quartier spurbar aufwer-
tet. Hierbei sollten die Winsche der Bevélkerung einflieen und gezielte UmgestaltungsmafRnahmen im
Rahmen von Birgeraktionen umgesetzt (z.B. Pflanzaktion) werden. Die Einrichtung von attraktiven Spiel-
und Freiflachen fur Kinder soll vorgesehen werden. Denkbar ist auch die Aktivierung des stiligelegten
Brunnes in Form eines kleinen ,Wasserspielplatzes®.

Weiterhin war im Zuge der Planung zu priifen, ob gastronomische Angebote ((pop-up)-Café, Biergarten
etc.) sinnvoll und méglich sind. Das Ergebnis der Prifung fithrt nunmehr zu der hier in Rede stehenden
Anderung des o0.g. Bebauungsplans.

Abb. 1: Luftbild

‘1{‘ 9 { vl " 3 .
.

Quelle: google earth, abgerufen 06.03.2024 und eigene Darstellung (06.04.2024)
Planbereich
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. SAN 5.1 soll erméglichen, auf einer Teilflache des ,Lahntor-
parks" im Bereich des Erdgeschosses des neu errichteten Hauses Neugasse 3 mit Café und Concept-
Store einen Freisitz einzurichten, der im Folgenden als ,Cafégarten” bezeichnet wird.

In dem seit Mitte Januar 2024 eroffneten Café Goldstiick werden neben hochwertigen Geschenkartikeln,
Kuchen, Eis und Baguettes, sowie Kaffee, Tee, Softdrinks und alkoholische Getrénke wie Sekt und Wein
angeboten werden. Um das Café in den Sommermonaten noch attraktiver zu gestalten, wird die geplante
Teilnutzung des Lahntorparks als Cafégarten als ein Gewinn fur diese Unternehmung angesehen. Der
Zugang vom Grundstiick Neugasse 3 zum Park soll durch eine vorhandene Offnung in der Stadtmauer
erfolgen und wurde im Zuge der BaumaRnahme am 13.01.2022 bereits genehmigt. In diesem Zuge wur-
de auch der Sanierungsplan der Stadtmauer fur dieses Grundstiick festgelegt. Die Installation des Ca-
fégartens soll im Rahmen eines Nutzungsvertrags geregelt werden. Es werden maximal 24 Sitzplatze
geschaffen, die Uber eine Gittertdr vom Grundstick aus erreicht und bedient werden konnen. Den Betei-
ligten ist bewusst, dass sich die Nutzung auf einen Zeitrahmen bis 22:00 Uhr beschranken muss.

Abb. 2: Fotos

Neugasse, Blick auf Nr. 3 ,Goldstiick Blick vom Lahntorpark aus auf die Stadtmauer und
den o.g. zukinftigen Durchgang zum Café

Die Flache des Lahntorparks ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als &ffentliche Grinflache festgelegt
und wird durch die Teilnutzung wie oben beschrieben nicht gestort, sondern eher aufgewertet. Betroffen
ist hier ein Teilbereich des Flst. Flur 1 Nr. 243/4. Die Grundziige der Planung werden von der hier in Re-
de stehenden 1. Anderung nicht bertihrt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung am 20.02.2024 die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. SAN 5.1 ,Grunanlage Kleeberger Strale” 1. Anderung (Lahntorpark) fir den rd. 70 m* umfas-
senden Teilbereich einer Parkanlage beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauGB).
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1.2 Rédumlicher Geltungsbereich

Die Flache des Lahntorparks ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als éffentliche Grinflache festgelegt
und wird durch die Teilnutzung wie oben beschrieben nicht gestért, sondern eher aufgewertet. Betroffen
ist hier ein max. 70 m* umfassender Teilbereich des Flst. Flur 1 Nr. 243/4. Die Grundziige der Planung
werden von der hier in Rede stehenden 1. Anderung nicht berihrt.

Das Flurstick Flur 1 Nr. 243/4 wird als Parkanlage genutzt. Das Gebiet befindet sich innerhalb von
Wohnbebauungen in der Kernstadt von Butzbach. Zudem grenzt der Park an die alte Stadtmauer an. Der
direkte Eingriffsbereich wird derzeit durch seine parkartige Struktur gepragt. Auf der intensiv gepflegten
Grinfléche befinden sich vereinzelt Baume. Die vorhandenen FuBwege bleiben erhalten.

Abb. 3.: Fotos

Blick aus Richtung Westen tber den Lahntorpark Blick auf die Flache auf der der ,Cafégarten” ein-
und die den Park in Richtung Osten begrenzende | gerichtet werden soll.
alte Stadtmauer.

Die Stadtmauer befindet sich in diesem Bereich jeweils im Eigentum der angrenzenden Wohnbebauung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd. 70 m2. Auf die eigentli-
che Fléache fur besonderen Nutzungszweck entfallen rd. 70 m2. Der rdumliche Geltungsbereich wird wie
folgt begrenzt:

Norden: Wohnbebauung
Osten: Wohnbebauung, Garten zur Bebauung der Neugasse
Siden: Parkanlage

Westen Parkanlage
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Abb. 4: Raumlicher Geltungsbereich
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Quelle: Eigene Darstellung (12.02.2024), Amtliches Liegenschaftskataster ©Hessische Verwaltung fur Bodenma-

nagement und Geoinformation

1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) stellt fir den gesamten Bereich des Lahntor-
parks Gemischte-Baufléchen (Bestand) dar. Die Anderung des Bebauungsplans ist aus dem RegFNP

entwickelt.
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1.3.2 Verbindliche Bauleitplanung
Abb. 5: Rechtskréftiger Bebauungsplan Nr. SAN 5.1 ,Griinanlage Kleeberger StraRe" (1990)
[ T 25 0 o ‘5{

Pi-anzeichnung (alt)
Bebauungsplan "Griinanlage Kleeberge

r\ 5 (%]
: .

r StraRe™ (1990)

LudwigstraBe "“é

ZUGANG ™ S
QEJ"MP.AF‘K AlILAGE!

Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodeanmanagement
und Gesinformation

| T e [ rvrigasse

Der rechtskraftige Bebauungsplan stelit fir den raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung Offentliche
Grunflache, Zweckbestimmung Parkanlage dar. Zudem sind insgesamt sechs Baume zur Anpflanzung
festgesetzt von denen in der Ortlichkeit vier Baume, im eigentlichen Plangebiet ein Baum vorhanden sind.

Zur Umsetzung des Konzeptes ,Cafégarten” wird die 1. Anderung des Bebauungsplans betrieben. Mit
Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans werden fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Nr. SAN 5.1 ,Griinanlage Kleeberger
Strafie" (1990) ersetzt.

Unmittelbar Stdéstlich an den raumlichen Geltungsbereich schliet der Bebauungsplan SAN 5.2 ,\Wetz-
larerstralte Std" von 1998 an. Fur die Bebauung Nordwestlich der Neugasse wird hier als Art der bauli-
chen Nutzung i.S. § 4a Baunutzungsverordnung (BauNVO) Besonderes Wohngebiet (WB+) festgesetzt,
was bedeutet, dass mindestens 60 % der zuldssigen Geschossflachen fiir Wohnungen zu verwenden
sind. Die Grundflachenzahl fur z.B. das Grundstiick Neugasse 3 betragt GRZ = 0,9, die Geschossfla-
chenzahl 1,8, die Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse wird innerhalb der Baufenster differenziert. Unmit-
telbar am Lahntorpark wird eine Bebauung mit max. zwei Vollgeschosse festgesetzt (Z = II). Die Bebau-
ung zum Lahntorpark hin ist in geschlossener Bauweise herzustellen. Der Bebauungsplan SAN 5.2
Wetzlarerstralle Stid" von 1998 schlie3t unmittelbar an, greift jedoch nicht in die Flachen ein.
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1.3.3 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung oder Beeintréchtigung von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und / oder Européischen Vogelschutzgebieten.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Das Gelande ist weitgehend eben.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Das Grundstiick wird als innerhalb einer Siedlung gelegene Parkanlage genutzt und ist entsprechend
gestaltet. Die Flache wird groftenteils von einem FuBweg und begleitenden Baumen umgeben. Der Cha-
rakter der Flache wird durch den Baum- und Gehdlzbestand und die Grunflachen gepragt.

Die Freiflachen des Parks werden von Spaziergéngern teilweise mit Hunden genutzt. Nordwestlich des
Eingriffsbereiches befindet sich ein Spielplatz. Die Freiflachen werden derzeit intensiv gepflegt.

1.4.3 Verkehrliche Einbindung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von Stidwesten Uber die Hirschgasse bzw. von Nordosten Uber eine
Anbindung an die Wetzlarer StraRe.

1.4.4 Besitz und Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen innerhalb des Planbereichs befinden sich im Eigentum der Stadt Butzbach. Die Flache soll
im Eigentum der Stadt verbleiben und die zukinftige Nutzung durch einen Nutzungsvertrag mit der Pach-
terin des Gebdudes Neugasse 3 geregelt werden.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdriicklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grundet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebédudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplénen darzulegen ist, dass

die Kommune Bemiihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die

Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Butzbach hat sich bereits im Rahmen der Erstellung des ISEK mit den Mdéglichkeiten der In-

nenentwicklung auseinandergesetzt. Die Ertlichtigung und Attraktivitatssteigerung des Lahntorparks war
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hierbei ein eigenes Projekt. Die hier angestrebte Planung der Errichtung eines attraktiven Freibereichs in
unmittelbarer Anbindung an das ,Goldstlck" wird hier als ausdrickliche Aufwertung verstanden. Zudem
tragt es zu einer Belebung des Parks bei, die gleichermaRen mit einem Mehr an sozialer Kontrolle einher
geht. Ungeachtet dieser Nutzungsvorteile ist vorgesehen, die Freiflache nur wasserdurchlassig zu befes-
tigen und die bestehenden Baume zu erhalten. Der Eingriff konzentriert sich primar auf die vorhandenen
baulichen Anlagen in Form der Offnung der alten Stadtmauer. Ein erheblicher Eingriff auf die umweltrele-
vanten Schutzguter findet hier nicht statt. Die Lage der zukuinftigen Terrasse héngt mit der Bebauung
Neugasse 3 zusammen und wird u.a. dariiber angedient. Einen alternativen Standort gibt es hier insofern
keinen.

1.6 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Auf die friihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB wird verzichtet. Im Verfahren gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplans-Entwurfes nebst Begriin-
dung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behorden und sonstigen Trégern éffentlicher Belange wird
nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

2  Stiddtebauliche und planerische Konzeption

Auf dem Grundstiick Neugasse 3 war friher die alte Schmiede. Zunéchst eine tatséchliche Schmiede,
spater eine Kneipe mit demselben Titel. Urspriinglicher Plan war der Umbau der Liegenschaft zu einem
Geschafts- und Wohngebé&ude. Dieser musste jedoch aufgrund eklatanter Bauschaden fallen gelassen
werden, so dass nunmehr in derselben Kubatur wie der Altbestand zwei Neubauten auf dem Grundstiick
stehen. Das Café Goldstuck ist bereits bezogen und seit Mitte Januar 2024 in Betrieb, die dariiber lie-
genden drei Wohnungen werden ebenfalls bald bezogen. Gleiches gilt fiir das benachbarte Gebaude,
das als ,Einfamilienhaus" im Eigentum gehalten und genutzt wird. Die AuRenanlagen sind gegenwartig
noch im Bau.

Fur den so bezeichneten Cafégarten sollen Uber die hier bezeichneten rd. 70 m? keine weiteren Flachen
in Anspruch genommen werden. Der bestehende Baum soll weiterhin erhalten bleiben.

Die Befestigung der geplanten Terrasse des Cafés ist lediglich in Form einer wassergebundenen Wege-
decke geplant, die eine direkte Versickerung des Niederschlagswassers auf der Parkflache erméglicht.
Es werden durch die Planung daher keine Entwasserungseinrichtungen erforderlich.

Eine Einfriedung ist gegenwartig nicht geplant — angedacht ist hochstens eine rdumliche Abgrenzung
durch mobile/verschiebbare bepflanzte Kiibel.
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Abb. 6: Lageplan mit Grundriss Erdgeschoss (EG)
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3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Beriicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfithrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stédtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Besonderer Nutzungszweck von Fldchen

,Flachen mit besonderem Nutzungszweck" sind selbststandige Festsetzungen, die nicht mit anderen
selbststandigen Festsetzungen - etwa einem Baugebiet - Uberlagert werden kénnen. Mdglich ist eine
Uberlagerung mit unselbststandigen Festsetzungen z.B. zu Anpflanzbindungen oder die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen.
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Hochbauten sind keine vorgesehen, die Grundflachen / Grundflachenzahlen sind aus stédtebaulichen
und gestalterischen Grinden festzusetzen. Der Bebauungsplan setzt in Ausfiihrung dieser Vorgabe fest:

Auf der als ,Cafégarten” festgesetzten Fléche ist in einer Gré3e von max. 70 m? die Anlage einer Ter-
rasse, eines Freisitzes zulédssig. Dies soll erméglichen, auf einer Teilfléche des ,Lahntorparks" im Be-
reich des Erdgeschosses des Hauses Neugasse 3 ein Café mit Concept-Store einzurichten.

Festgesetzt wird die zuldssige Grundflache (GF = 70 m?), Zudem werden einzelne bauordnungsrechtliche
Festsetzungen und Festsetzungen zum Erhalt integriert.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch den Bebau-
ungsplan nicht beeintrachtigt. Die sonstigen Festsetzungen tragen zudem dafiir Sorge, dass nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

3.2 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt keine Verkehrsflachen fest. Die ErschlieBung ist Bestand, ein weiterer Ausbau
ist keiner vorgesehen.

Stellplatze: Ursprunglich war im Erdgeschoss des Gebaudes Neugasse 3 ein Kosmetikladen vorgesehen.
Der Stellplatznachweis wurde entsprechend gefiihrt. Bei der geplanten Nutzungsanderung zu Café mit
Biergarten war die Frage zu klaren, ob bei der neuen Stellplatzberechnung der § 4 (3) der Satzung an-
wendbar ware. Die beiden Stellplatze, die fur den Laden ermittelt wurden, wiirden dann 48 Sitzplatze
abdecken. Nach Ruckmeldung der Stadt Butzbach, Fachgebiet 6.4 — Bauleitplanung, Baugenehmigun-
gen vom 20.04.2023 wurde bestatigt, dass bei der Neuberechnung der Stellplatze aufgrund der noch zu
beantragenden Nutzungsanderung von Kosmetikladen in Café kann § 4 (3) der Stellplatzsatzung ange-
wandt werden.

4  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind Einfriedungen sowie die Ausfiihrung von Abfall- und
Wertstoffbehaltern.

4.1  Abfall- und Wertstoffbehilter

Stellplatze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter sind entweder in die jeweiligen Gebaude zu integ-
rieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begriinen bzw. durch Pergo-
len oder Mullsammelbehalter gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abgeschirmt wer-
den.

4.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen ausgeschlossen werden. Zum gegenwarti-
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gen Zeitpunkt sind keine Einfriedungen vorgesehen, sondern lediglich mobile Pflanzktbel, um den Be-
reich des Cafégartens zu definieren. Auf Anregung der Denkmalschutzbehérden hin wird im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass nur mobile Einfriedungen zuladssig sind.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
Die verkehrliche Erschlieung ist Bestand, ein weiterer Ausbau ist nicht vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offentlichen Personenverkehrs
(OPNV) zu beriicksichtigen. Eine Bushaltestelle befindet sich in rd.60 m Entfernung und der Bahnhof
Butzbach in rd. 300 m vom Lahntorpark.

Radfahrer und FuRgénger kénnen den Planstandort Uber die bestehenden Wegebeziehungen und tber
stralRenbegleitende Gehwege erreichen. Das Plangebiet ist somit in das bestehende ortliche FuBganger-

und Radwegenetz eingebunden.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abw&gung einzustellen. Dieses Verfahren ist flr alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Ver-
fahrens gemaR § 13 BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens geméaR § 13a BauGB auf-
gestellt werden. Hier ist kein Umweltbericht erforderlich. Gleichwohl erfolgt nunmehr stichwortartig eine
Auseinandersetzung mit den Umweltbelangen:

Boden und Wasser: Der Lahntorpark liegt auf ca. 200 m u. NN in der Wetterau in der Teileinheit Butzba-
cher Becken und damit in der Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tiefland (KLAUSING, 19885). Das Ge-
biet weist einen durchschnittlichen Jahresniederschlag von 684 mm bei einer Durchschnittstemperatur
von 9,3 °C auf. Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten. Fliel3-
gewasser befinden sich in der direkten Nahe des Plangebietes keine. Das Plangebiet liegt auerhalb des
gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

Aufgrund der starken anthropogenen Uberpragung des innerstadtischen Bereiches liegen im Boden Vie-
wer keine verwertbaren grof3- oder mittelmafstabigen Daten Uber Bodenarten oder sonstige Bodenfunk-
tionen fur das Plangebiet vor. Der vom Vorhaben betroffene Boden ist durch die Nutzung (befestige We-
ge, bauliche Anlagen/Mauer, Spielflachen etc.) bereits stark vorbelastet und in seinen Funktionen beein-
trachtigt. Die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen eine kleinflachige Befesti-

gung auf max. 70 m? in wasserdurchlassiger Bauweise mit direkter Versickerung des Niederschlagswas-

sers. Damit sind insgesamt nur geringe Eingriffswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden und
Wasser" zu erwarten.

Folgende eingriffsminimierende Manahmen sind gemaR der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) sowie der betreffenden DIN-Normen bei der Baudurchfiihrung zu beachten:
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« Vermeidung von Verdichtung nach § 12 Abs. 9 BBodSchV,

+ Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Boden soll sich am Feuchtzustand orientieren (DIN
18915, DIN 19731) und im nassen Zustand vermieden werden. Fir die Bearbeitung sollte der
Boden ausreichend trocken sein. Als ausreichend trocken ist bei bindigen Béden der Konsistenz-
bereich halbfest bis steifplastisch zu bezeichnen (Konsistenzbezeichnung nach Bodenkundlicher
Kartieranleitung).

«  Ober- und Unterboden sind getrennt auszubauen, zu lagern und zu verwerten (DIN 19731)

» Fachgerechte Zwischenlagerung des Bodenaushubs in Mieten (DIN 19731), Mietenhohe fiir
Oberbodenmieten von max. 2 m und Unterbodenmiete von max. 3 m

+ Anfallender Bodenaushub sollte bei entsprechender Eignung grundsétzlich im Plangebiet verwer-
tet werden. Nicht verwertbarer Boden-/Erdaushub ist entsprechend der geltenden Rechtsvor-
schriften zu verwerten bzw. zu entsorgen (BBodSchG u. BBodSchV).

« Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,
Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Boden.

= sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),

o Artund Qualitat der Verfullmaterialien

« Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter
Boden ;

» Erstellung eines Baustelleneinrichtungsplans mit Darstellung von Lagerflachen und Tabuflachen.
Spétere Grun- und Gartenflachen nach Méglichkeit als Tabuflache ausweisen und abz&unen.

Tiere und Pflanzen:
Vegetation und Biotopstruktur

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine als Parkanlage genutzte Flache innerhalb einer Siedlung.
Die Flache wird groRtenteils von einem Fulweg umgeben. Der Charakter der Flache wird durch den
Baum- und Gehélzbestand und die Grunflachen gepragt.

Westlich des Eingriffsbereiches befindet sich ein Spielplatz, der primar mit artenarmen Intensivrasen be-
wachsen ist. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich vier Laubbdume. Innerhalb des direkten Ein-
griffsbereiches befindet sich ein Laubbaum. Es handelt sich dabei um mittelalte, kleinkronige Weidorn-
baume (Crataegus spec.). Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs ist der Laubbaum zum Erhalt vor-
gesehen. Da dieser Bereich zum Teil schon langer durch einen Bauzaun abgez&unt ist (Schutzmalnah-
me desolate Stadtmauer) konnten sich hier typische Ruderalarten wie Brombeere (Rubus sect. Rubus)
und Brennnessel (Urtica dioica) etablieren. Zudem hat sich Efeu (Hedera helix) auf der Flache ausgebrei-
tet und bereits einen Baum eingenommen.

Insgesamt sind aus floristischer und vegetationskundlicher Sicht durch das Vorhaben nur geringe Ein-
griffswirkungen zu erwarten.

Tierwelt (Potenzialanalyse)

Vogel

Die Siedlungs-, Parkplatz- und Ruderalflaichen haben eher geringe Bedeutung fur die Avifauna. Wertvol-
ler sind die Geholze des Plangebiets. Aufgrund der Lage innerhalb der Siedlung ist eine Betroffenheit von
stérungsanfalligen Arten nicht zu erwarten. Das Artenspektrum der Avifauna wird demnach vermutlich
von typischen Arten strukturreicher Siedlungen gepragt. Potentielle Brutplétze im Geltungsbereich bieten
die Baume und Gehdlze der Parkanlage. Zudem stellen die Freiflachen der Parkanlage ein potentielles
Nahrungshabitat dar. Vor diesem Hintergrund wird im Plangebiet und seiner Umgebung insgesamt von
36 bis 40 Vogelarten ausgegangen. Zu den potentiellen im Eingriffsbereich britenden planungsrelevan-
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ten Vogelarten zéhlen Klappergrasmiicke, Gartenrotschwanz, Feldsperling, Stieglitz, Girlitz und Bluthanf-
ling, die in der Hecke und den Baumen potentielle Nistmdglichkeiten finden.

Vor dem Hintergrund der bestehenden akustischen und visuellen Vorbelastung werden betriebsbedingte
Storwirkungen fur dieses Vorhaben als gering eingestuft. Bei dem Eingriff handelt es sich lediglich um
eine kleinrdumige Veranderung, die den Charakter und die Funktion des Parkes fir die Avifauna nicht
grundlegend verandert. Dementsprechend bietet der Park auch nach Umsetzung der Planung ausrei-
chend Brutplatze sowie Méglichkeiten zur Nahrungsbeschaffung. Die festgesetzte Bepflanzung der Frei-
flachen tragt zudem zur Bereitstellung zuktinftiger, potentieller Brutplatze bei.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte wahrend der Bauphase ist eine Bauzeitenregelung zu
beriicksichtigen. Nétige Ruckschnitts- und Rodungsarbeiten sind demnach aulerhalb der gesetzlichen
Brutzeit durchzufthren.

Unter Einhaltung der aufgefiihrten MaBnahmen kann die Geféhrdung planungsrelevanter sowie allgemein
haufiger Vogelarten sowohl bau- als auch anlage- und betriebsbedingt ausgeschlossen werden.

Fledermduse

Der Eingriffsbereich ist aufgrund seiner Kleinraumigkeit nicht als essentielles Nahrungshabitat fur Fle-
derméause einzustufen. Allerdings bieten die Baume potentielle Baumhohlen oder - spalte, die von Fle-
derméusen zumindest als Tagesquartier genutzt werden kénnen.

Unter Einhaltung der bereits erwahnten Bauzeitenbeschrankung kann eine baubedingte Gefahrdung von
Fledermausen ausgeschlossen werden. Der Verlust von potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
gemaR §44 Abs.1 Nr.3 BNatschG wird durch die ékologischen Bedingungen im weiteren Umfeld kom-
pensiert. Letztlich ist vom Wirken der Legalausnahme §44 Abs.5 BNatschG auszugehen.

Fazit

Insgesamt sind die negativen Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf die Vogelwelt und Fledermause
im Eingriffsgebiet als gering einzuschétzen. Das Eingriffsgebiet wird primar als Nahrungshabitat genutzt.
Um artenschutzrechtliche Verbote geman § 44 BNatSchG auszuschlielen, ist dennoch eine Bauzeiten-
regelung (V01) einzuhalten, da potentielle Bruthabitate in den Baumen und Gebuschen bestehen.

MaRnahmen zur Vermeidung:
Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach den hier einschiagigen Rege-
lungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.

V01 Bauzeitenbeschrankung

Notwendige Rickschnitts-, Fall- und Rodungsmaflnahmen sowie die Baufeldraumung
mussen auRerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Oktober und
dem 28./29. Februar eines Jahres, stattfinden. Ausnahmen sind mit der Naturschutz-
behérde im Einzelfall abzustimmen und mit einer ékologischen Baubegleitung abzusi-
chern.

V02 Erhalt von Einzelbdumen

Zum Erhalt festgesetzte Bdume sind zu erhalten und wahrend der Bauarbeiten gemafn
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei
BaumaRnahmen"* zu schiitzen. Dies gilt auch fur Baume auf angrenzenden Grundsti-
cken. Auf den Verbleib eines ausreichend grolen Wurzelraums ist zu achten.
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Klima, Luft und Immissionsschutz
Klima und Luft

Die Vegetation des Plangebietes (ein kleinkroniger WeiRdornbaum sowie Rasen/Ruderalfur/Efeu) stellen
frisch- und kaltluftbildende Elemente dar, die sich positiv auf das lokale Kleinklima auswirken und durch
ihre Verdunstung zur Minderung der Temperatur beitragen. Durch die geplante Befestigung der Terrasse
geht kleinflachig Vegetationsflache im Form von Rasen und Ruderalfur verloren. Da jedoch der Baum als
klimawirksames Element erhalten wird, ist weiterhin eine Teilbeschattung der geplanten Terrasse gege-
ben. Sollte ein Ersatz der Baume bei Verlust (Krankheit/Absterben) erforderlich sein, ist aus klimatischer
Sicht die Anpflanzung von schnellwachsenden, mittelkronigen Baumen zu bevorzugen (siehe hierzu Ar-
tenliste textliche Festsetzung).

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen gehéren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwir-
kungen, wenn sie nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Belastigungen fir die Aligemeinheit oder fiir die Nachbarschaft herbeizufithren (§ 3 BImSchG).
Aufgabe des Immissionsschutzes ist es vornehmlich, erhebliche Belastigungen durch psychologische
Blendung von starken industriellen, gewerblichen und im Bereich von Sport- und Freizeitanlagen ange-
ordneten Lichtquellen in der schitzenswerten Nachbarschaft zu vermeiden.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fr die AuRenbe-
leuchtung ausschlieRlich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtempe-
ratur bis maximal 3.000 Kelvin (warmweile Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuch-
tengehause, die kein Licht nach oben emittieren, eingesetzt werden.

Zu dem Themenbereich Ortsbild, Kulturguter und Landschaftsschutz ist auf das Kapitel 11 Denkmal-
schutz zu verweisen. Beim Themenbereich Schutzgebiete und -objekte kann ausgefiihrt werden, dass
durch die Planung keine entsprechenden Gebiete betroffen sind.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieflich oder uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden.

Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde bereits eine SCHALLIMMISSIONSPROGNOSE Teilnutzung
Lahntorpark als Cafégarten Neugasse 3-5, 35510 Butzbach (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt, Bericht Nr. 23-3169, Stand 22.12.2023) eingeholt. Der Gutachter fasst die Ergebnisse wie

folgt zusammen:

Die Schallimmissionsprognose fiir den in 35510 Butzbach im Nordosten des Lahntorparks geplanten
Cafegarten mit maximal 24 Sitzplétzen, bewirtschaftet (iber das Anwesen Neugasse 3, fihrt zum Er-
gebnis, dass bei Offnungszeiten von 10:00 - 22:00 Uhr beim bestimmungsgemafen Betrieb die Anfor-
derungen der TA Ldrm an den Schallimmissionsschutz an den benachbarten Wohnhéusern erfillt
sind.
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Mit der geplanten Ausweisung von Flachen mit besonderem Nutzungszweck am Rande einer bestehen-
den Parkanlage innerhalb eines Siedlungsgebiets zwecks Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur einen Cafégarten kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich
entsprochen werden.

8 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Stadt Butzbach ist im Jahr 2020 den hessischen Klima-Kommunen beigetreten. Basis fur diesen Bei-
tritt war die erneute intensive Beschaftigung mit Aufgaben des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
im Rahmen der Erstellung des Klimaschutzkonzeptes der Brundtland-Stadt Butzbach (2020). Eine detail-
lierte Stadtklimaanalyse liegt fiir Butzbach nicht vor. Aus diesem Grund werden die Ist-Situation und da-
mit verbundene eventuelle Folgen beschrieben (vgl. Kap. 6 ,Klima und Luft). Die Innenstadt ist insbe-
sondere in der auch hier betroffenen historischen Altstadt zu groRen Anteilen versiegelt. Grofte Griin-
strukturen sind nur am éstlichen Rand des Untersuchungsgebietes mit dem Friedhof und dem nahegele-
genen Schlosspark vorhanden und bilden gemeinsam eine Art griines Band zwischen der Altstadt und
der B 3. Im Westen stellt der Lahntorpark die einzige grofere Grinflache dar, die Funktionen fiir das
Wohnumfeld als Erholungs- und Spielflache tibernimmt. Die einzelnen Grinstrukturen wirken als Tritt-
steine. Im tbrigen Teil verhindern dicht aneinandergereihte Hauser eine gute Durchmischung der Luft.
Die meisten Béden sind versiegelt, Dacher nicht begriint, sodass Niederschl&ge schnell durch die Kanali-
sation abflieRen und nur wenig Wasser im Stadtraum verdunsten kann, um die Stadt zu kihlen.

Der Lahntorpark wurde im Rahmen der Altstadtsanierung angelegt. Der kleine Park liegt zwischen den
beiden Straenziigen der Kleeberger Strafte und der Hirschgasse am westlichen Rand der Altstadt. Die
dstliche Seite des Parks wird durch die alte Stadtmauer begrenzt, die in Teilen sanierungsbedurftig ist. Im
nordlichen Teil des Lahntorparks befindet sich ein Kleinkinderspielplatz mit Rutsche, Sandkasten, Spiel-
haus und Wackeltieren. Zudem sind eine Schaukel sowie fur die alteren Kinder ein Basketballkorb vor-
handen. Insbesondere der Kleinkinderbereich ist in die Jahre gekommen und entspricht nicht mehr den
heutigen Spiel- und Bewegungsbedurfnissen der Kinder. AuRBerdem fehlt hier ein attraktiver Sitzbereich
fur Erwachsenen. Die Trinkbrunnenanlage seitlich der Stadtmauer wurde stiligelegt und die Steinblécke
sind nur noch als Sitz- und Balanciergelegenheit nutzbar.

Im Zentrum des Parks befindet sich eine groRe Rasenflache, die durch einen Weg mit zahlreichen Bau-
men ringférmig gefasst wird. Die Rasenflache wird von den Kindern regelméfig fur Ballspiele genutzt und
auch Veranstaltungen finden dort statt. Aufgrund der Lage im dichtbesiedelten westlichen Altstadtkern
stellt der Lahntorpark eine wertvolle, klimawirksame Griin- und Spielflache dar.

Der geplante Cafégarten tragt deutlich zur Attraktivitatssteigerung bei. Zudem soll die Flache in wasser-
durchlassiger Bauweise hergestellt und die B&ume erhalten werden. Eine klimatische Beeintrachtigung ist
durch den Vollzug der Planung nicht zu erwarten.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfuhrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(August 2023).
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9.1 Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet noch in einem berschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Risikogebiet auRerhalb eines
Uberschwemmungsgebiets.

Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitpline oder sonstige Sat-
zungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 HWG)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet oder Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

9.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze in der Neugasse.

Bedarfsermittlung

Durch die Errichtung und den Betrieb des Cafégartens wird kein nennenswerter Trinkwasserbedarf indu-
zZiert:

Wassersparnachweis

Die Konzeption zum Wassermanagement sieht vor, anfallendes Regenwasser auf dem Grundstiick zu
versickern. Die Flache des Bereichs im Park soll nicht gréRer werden und die Baume weiterhin erhalten
bleiben. Es soll lediglich eine wasserdurchldssige Schittung aus z.B. Bessumer Kies aufgebracht wer-
den, weshalb auch keinerlei Entwésserungsfiihrung geplant ist.

Deckungsnachweis

Der Léschwasser- und Trinkwasserbedarf kann durch den zustandigen Wasserversorger gedeckt wer-
den.

Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung des bestehenden Geb&udes und somit auch der an-
schlieenden Terrasse ist Bestand.

9.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

GemaR § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Mafz-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafirr, dass die Errichtung eines Cafégartens das Grundwasser beeintrachtigt.
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Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auBerhalb von Trinkwasser- und Heilquellen-
schutzgebieten.

Verminderung der Grundwasserneubildung
Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die naturlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen.
Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchldssigen Befestigung
von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen.
Weiterfuhrend kann auf die einschldgigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:
Die nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstticke sind

1. wasserdurchldssig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht iberbauten Fléchen treffen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Niederschlagswasser
soll in geeigneten Fallen versickert werden. Die Flache des Bereichs im Park soll nicht gréBer werden
und die Baume weiterhin erhalten bleiben. Es soll lediglich eine wasserdurchlassige Schuttung aus z.B.
Bessumer Kies aufgebracht werden, weshalb auch keine Entwasserungsfihrung geplant ist.

Sollte Niederschlagswasser gesammelt und gezielt abgeleitet bzw. versickert werden ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis gemaR §§ 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu beantragen. (STN des Dez.
Abwasser, Gewasserglte vom 23.04.2024)

Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschdden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabsténde zu bertcksichtigen. Die Terrasse
soll weder versiegelt noch unterkellert werden. Vernassungs- oder Setzrissschaden sind insofern keine
zu erwarten.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

Bemessungsgrundwasserstiande

Der Stadt Butzbach sind keine Bemessungsgrundwasserstande fur den réaumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bekannt. Eine Unterkellerung findet nicht statt.
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Bauwerke im Grundwasser

Eine Unterkellerung ist nicht vorgesehen, die Flache wird wasserdurchléssig befestigt. Ein Aufstauen,
Absenken und Umlenken von Grundwasser ist insofern nicht zu erwarten.

Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Grundwassermessstellen des
Hessischen Landesgrundwassermessdienstes.

9.4 Schutz oberirdischer Gewisser
Gewidsserrandstreifen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich weder Gewasser noch
Gewasserrandstreifen.

Darstellung oberirdischer Gewédsser und Entwisserungsgriben

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwéasserungsgraben.

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewissern

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwasserungsgraben.

9.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte Erschliefung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes berlcksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfithrungen in
dieser Begriindung wird verwiesen. Die ErschlieBung ist gesichert.

Anforderung an die Abwasserbeseitigung

Prinzipiell ware ein Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation méglich, da die angrenzende Neugasse
bereits flr die Ver- und Entsorgung erschlossen ist. Sollte ein Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
erfolgen, ist die Abwassersatzung zu beachten. Im Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die
Anforderungen gem. der AwSV (Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen) vom 18. April 2017 (BGBI. | S. 905), zuletzt geandert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) zu beriick-
sichtigen.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Fur das eigentliche Plangebiet — den Cafégarten — ist ein Anschluss an die Abwasseranlagen weder er-
forderlich noch geplant. Der Anschluss der Neugasse 3 ist Bestand und erfolgt tiber die Neugasse.

Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Die Einleitung von Abwasser in dem o. g. Sinne in ein Gewasser ist nicht geplant.
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Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung.

Versickerung des Niederschlagswassers

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die mafRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftiiche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunéchst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Entwésserung in Trennsystem

Die Flache soll wasserdurchlassig befestigt werden. Das auf den Terrassenflachen anfallende Nieder-
schlagswasser kann seitlich versickert werden.

Kosten und Zeitplan

Kosten der notwendigen Folgemafinahmen fir eine ordnungsgemafie Abwasserbeseitigung wie bei-
spielsweise die Kosten fir die Erweiterung einer Kldranlage oder fur den Bau oder die Erweiterung von
Abwasseranlagen im Kanalnetz oder von Versickerungs-, Riickhalte- oder Behandlungsanlagen fur Nie-
derschlagswasser entstehen der Stadt Butzbach keine.

9.6 Abflussregelung
Abflussregelung

Durch die geplanten MaRnahmen im Gebiet ist nicht mit einer erhdhten Abflussmenge zu rechnen.

Abflussverhéltnisse im Gewdsser
Durch die geplanten MaRnahmen im Gebiet ist nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen.
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Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden technisch méglichen Manahmen (z.B. Beschrankung der zulassigen Versiege-
lung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes beizutragen.

Erforderliche HochwasserschutzmaBnahmen

Weitergehende Malinahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belégen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen.

Starkregen

Von Starkregen wird gesprochen, wenn in kurzer Zeit und meist réumlich begrenzt sehr hohe Nieder-
schlagsmengen auftreten. Soilche Extremwetterereignisse werden mit voranschreitendem Klimawandel
wahrscheinlich verstérkt vorkommen. Diese kurzzeitigen und unwetterartigen Starkregenereignisse fiih-
ren auch abseits von FlieBgewdssern sehr haufig zu Uberflutungen und Schéaden.

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX — Starkregen- und Katastrophenschutz fiir Kommu-
nen® ein dreistufiges Informationssystem bereitgestellt. In Rahmen des Projektes wird eine Starkregen-
Hinweiskarte zur Identifizierung von besonders durch Starkregen gefahrdeten Kommunen bereitgestellt.
Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index und den Vulnerabilitats-Index fur jede 1*1 km-Kachel. Laut
Starkregen-Hinweiskarte liegt im Plangebiet ein ,hoher Index" vor. Die Vulnerabilitat wird als , Vulnerabili-
tat erhoht" eingestuft. Das deckt sich indes mit der Beschreibung des hohen Versiegelungsgrads in der
Kernstadt von Butzbach. Die rd. 70 m? umfassende wasserdurchldssige Befestigung innerhalb des Lahn-
torparks hat hier keine nachteiligen Auswirkungen.

10 Altablagerungen und Altlasten
Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Butzbach nicht bekannt.

Grundsatzlich gilt: Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zusténdigen Behorde, dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat [V/Da 41.5, Boden-
schutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintréchti-
gungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
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11 Denkmalschutz
Baulicher Denkmalschutz:

Nach der 1321 erfolgten Stadtrechtsverleihung wurde Butzbach von einem Mauerring mit Tarmen und
Torbauten umgeben. Von der Stadtmauer sind in der Mauerstral3e, hinter der westlichen Bebauung der
Neugasse sowie in der ostlichen Krachbaumgasse mit Verlangerung bis zum ehemaligen Standort des
Griedeler Tores noch langere Abschnitte erhalten. Samtliche Uberreste des Mauerverlaufs dokumentie-
ren den Zustand der Stadtbefestigung aus dem 15. Jahrhundert. Zu dieser Zeit wurde die Mauer auf der
Stadtseite durch bogenférmig zusammengefasste Pfeiler verstarkt, dariiber ein Wehrgang errichtet. In
den Zwischenraumen entstanden die sogenannten ,Schwibbogenhduser" zu Abstell- und Wohnzwecken.
Der Mauerring mit Tirmen und Torbauten ist als Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz aus geschichtlichen und stadtebaulichen Griinden in das Denkmalverzeichnis des Landes
Hessen eingetragen.

Archéologischer Denkmalschutz:

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverzig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

12 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgefuhrt werden. Ist jedoch weder er-
forderlich, noch soll es umgesetzt werden.

13 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 20.02.2024, Bekanntmachung*: 20.03.2024

Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 BauGB: 21.03.2024 - 26.04.2024
(einschl.), Bekanntmachung: 20.03.2024

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
13 BauGB: Anschreiben: 20.03.2024, Frist: 26.04.2024 (einschl.)

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: 13.06.2024

* Die Bekanntmachungen erfolgten in der Butzbacher Zeitung.
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