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1 Anlass, Grundlagen, Ziele

Das Unternehmen Isabellenhiitte Heusler GmbH & Co. KG vereint in drei Unternehmensberei-
chen die Forschung, Entwicklung und Produktion von Prazisionsmesstechnik, Prasizionslegie-
rungen und Prazisions- und Leistungswiderstanden. Der Standort am Eibacher Weg hat eine
lange industrielle Geschichte. Bereits der Vorlaufer des Unternehmens, die Kupferhiitte auf der
Nanzenbach, wurde bereits 1482 erstmals urkundlich erwahnt. Den Namen Isabellenhiitte
tragt das Unternehmen seit 1728 und ist seit 1827 im Besitz der namensgebenden Familie
Heusler.

Nachdem in den letzten Jahren verschiedene Unternehmensteile ausgelagert werden mussten,
sehen die Planungen fur die zukiinftige Entwicklung so weit wie mdglich eine Zusammenfiih-
rung von Betriebsteilen am Sitz der Unternehmenszentrale im Eibacher Weg vor. Im Zuge der
langfristigen Sicherung des Unternehmensstandortes standen und stehen nach dem Neubau
des Verwaltungsgebdudes (Fertigstellung im Jahr 2013) weitere Investitionen in die Umorga-
nisation der Betriebsabldaufe auf den Unternehmensgrundstlicken an.

Der Masterplan fiir die Unternehmensentwicklung umfasst neben dem Neubau der Betriebs-
zufahrt und der Neuorganisation der Verkehrsablaufe als zentrale Bausteine
= die Neugestaltung der Betriebsumfahrt,
den Bau einer neuen Logistikhalle (fertiggestellt im Jahr 2020),
zusatzliche Produktionsanlagen (Neubau Fertigungshalle),
die Erweiterung der Blrogebaude sowie
notwendigerweise die Neuanlage und Umorganisation von Stellplatzen.

Um Verkehrsbeziehungen auf dem Betriebsgrundsttlick entzerren und damit zukiinftig Konflikte
zwischen LKW-Verkehr und Personenverkehr vermeiden zu kénnen, wurde zundchst die Be-
triebszufahrt von der KreisstraBe K 38 neu gebaut. Diese MaBnahme war der erste Baustein in
der Umsetzung des Masterplanes zur Entwicklung der Isabellenhitte. Bauplanungsrechtliche
Grundlage fiir den Bau der Zufahrt ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Isabellenhiitte
(Satzungsbeschluss am 13.12.2018).

Die Bereitstellung mdglichst optimaler Standortbedingungen fiir heimische Industrie- und Ge-
werbebetriebe ist zentraler Bestandteil der stadtebaulichen Zielsetzungen der Oranienstadt
Dillenburg. Mit dem Bebauungsplan ,Isabellenhiitte", 1. Anderung wurden die ersten baupla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir die Umsetzung der geplanten Vorhaben geschaffen. Zur
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir eine mdglichst flexible Unternehmens-
entwicklung wird der vorliegende Bebauungsplan ,Isabellenhiitte®, 2. Anderung aufgestellt.

Anlass flir die Vorhaben der Isabellenhiitte ist die Starkung der Unternehmenszentrale am
historischen Standort. Zur Erdrterung der Rahmenbedingungen fiir eine weitergehende Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Isabellenhiitte™ und zur Abstimmung Uber das Planungsverfahren
sowie die Betroffenheit zu beriicksichtigender Fachbelange und Planungsanforderungen,
wurde mit den wesentlich betroffenen Stellen am 13. September 2018 ein Scopingtermin mit
Ortsbesichtigung durchgeflihrt. Ergebnis des Scopings ist, dass seitens der 6ffentlichen Stellen
keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung geltend gemacht werden. Fachspezifische
Themen missen im Verlauf des Bauleitplanverfahrens bearbeitet und abgestimmt werden,
teilweise sind erganzende Fachuntersuchungen durchzuflihren (z.B. flr naturschutzfachliche
und immissionsschutzfachliche Fragen).

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse des Scopings hat die Stadtverordnetenversammlung der
Oranienstadt Dillenburg am 15.11.2018 den Beschluss zur Aufstellung des zweiten Anderungs-
planes zum Bebauungsplan ,Isabellenhiitte® mit gleichzeitiger Anderung des Flidchennutzungs-
planes beschlossen.
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2 Lage und Abgrenzung des Gebiets, Nutzungen

Abbildungl: Lage und Abgrenzung des Plangebiets Bebauungsplan ,Isabellenhiitte®, 2. An-
derung
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Bildquelle: Geoportal Hessen

Der Geltungsbereich der 2. Bebauungsplananderung greift das Gebiet des bestehenden Be-
bauungsplanes ,Isabellenhitte™ auf. Darin erfasst sind alle in diesem Bereich zur Isabellen-
hiitte gehdérenden Grundstiicke. Neben den Flachen fiir Produktions- und Verwaltungsgebaude
gehoren dazu die Verkehrsflachen und Parkplatze, die Griinanlagen um den Nanzenbach und

die Villa Heusler im Norden sowie umliegende Waldflachen.
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Einbezogen ist das Plangebiet der ersten Bebauungsplananderung mit den Flachen der neuen
Betriebszufahrt auf dem Geldnde und der Bereich der KreisstraBe, der flir die verkehrssichere
Anbindung (Anlage einer Linksabbiegerspur) planerisch einzubeziehen war.

Die Nutzungsstrukturen im Plangebiet sind ausschlieBlich gepragt von den Produktionsanlagen
der Isabellenhiitte mit den Hallenbauten, Biro- und Verwaltungsgebdude und Verkehrsfla-
chen. Kleinere, fiir Erweiterungen des Unternehmens einbezogene Teilflachen im Siiden sind
Grunland. Im Norden um den hier offen flieBenden Nanzenbach finden sich parkartige Grin-
flachen mit Baumbestand. Am Westrand steigt der mit Wald bestandene Hang zum Baugebiet
IImenkuppe auf.

3 Planungserfordernis

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Isabellenhiitte" im Jahr 2004 wurden das Gebiet
erstmals bauplanungsrechtlich erfasst, um flr seinerzeit geplante Betriebserweiterungen die
notwendigen planungsrechtlichen Genehmigungsvoraussetzungen zu schaffen. Seitdem hat
das Unternehmen weiter eine positive Entwicklung genommen, zwischenzeitlich mussten Be-
triebsteile ausgelagert werden, um auf externen Standorten den gestiegenen Anforderungen
und Nachfragen Rechnung tragen zu kénnen. Damit Betriebsabldufe wirtschaftlicher organi-
siert und enger miteinander verzahnt werden kdnnen, sollen die Betriebsteile so weit wie mdg-
lich am Sitz der Unternehmenszentrale im Eibacher Weg zusammengefiihrt werden. Ziel der
Bebauungsplandnderung ist es, weitestmdgliche Freiheiten flir die betriebliche Entwicklung am
Standort zu 6ffnen. Hierzu dient u.a. die weitestmdgliche Ausdehnung Uberbaubarer Grund-
stlicksflachen und die Einbeziehung bisher als naturschutzrechtliche Kompensationsflachen
ausgewiesener Grundsticke in die gewerblichen Bauflachen.

Die Foérderung der betrieblichen Entwicklung ansassiger Unternehmen und die Schaffung op-
timaler Standortvoraussetzungen ist eine zentrale Pramisse der Stadtentwicklung Dillenburgs.
Insbesondere der Optimierung bestehender Standorte kommt hierbei eine groBe Bedeutung
zu, um Flachenneuausweisungen madglichst auf das notwendige MaB fiir Neuansiedlungen von
Unternehmen beschranken zu kénnen.

4 Vorgaben, Rahmenbedingungen
4.1 Ziele der Raumordnung

Bebauungsplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs 4 BauGB). MaBgeb-
lich fir die raumordnerische Beurteilung sind die Festlegungen des Regionalplans Mittelhessen
2010 (RPM 2010).

Die Obere Landesplanungsbehdrde beim Regierungsprasidium GieBen teilt in ihrer Stellung-
nahme im Rahmen des Scopings mit, dass die Planung (iber das im Regionalplan Mittelhessen
(RPM 2010) dargestellte Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand hinausgeht und fol-
gende Gebietskategorien des Regionalplans betrifft:

Vorranggebiet Regionaler Grlinzug,

Vorranggebiet fiir Landwirtschaft (nur stdlicher Erweiterungsbereich),
Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft (nur nérdlicher Erweiterungsbereich),
Vorbehaltsgebiet fiir den Grundwasserschutz sowie

Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen.
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Die Landesplanungsbehérde bewertet die Planung so, dass aufgrund der geringfiigigen Inan-
spruchnahme vermutlich nicht von einer relevanten Beeintrachtigung der genannten Festle-
gungen auszugehen ist.

Im Entwurf 2021 fiir die Neuaufstellung des Regionalplans ist die Abgrenzung des Vorrangge-
biets Industrie und Gewerbe Bestand im Bereich des Isabellenhitte beibehalten worden. Un-
mittelbar an den Planbereich grenzen Regionaler Griinzug und Vorranggebiet fiir Forstwirt-
schaft an das Gebiet an. Fir die weitere Entwurfsbearbeitung des Regionalplans wird bean-
tragt, das Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand groB3ziigiger abzugrenzen, entspre-
chend den Gebietsfestsetzungen im Bebauungsplan.

Abbildung 2: Regionalplan Mittelhessen mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets
Regionalplan 2010 :; — AT Regionalplan 2021 (Entwurf)
== == X e 0 ® 8

S DB -
= = = \ "=“N \_ = G
c =7 A\ V=
X = = A% — N&¥

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dillenburg sind im Bereich der Isabellenhitte gewerbliche
Baufldchen Bestand und gewerbliche Baufldchen Planung dargestellt.

Im Norden des Gebiets ist um den Nanzenbach eine Landschaftsschutzgebietsgrenze darge-
stellt (LSG ,Auenverbund Lahn-Dill"). Hier ist das Landschaftsschutzgebiet aufgehoben, die
Grenze verlauft heute am Nordrand der KreisstraBe 38.

Weitere Darstellungen sind Fidche fiir die Landwirtschaft (,WeiBflache™) und Wald.

Korrespondierend zu den Neuabgrenzungen der Flachenzuweisungen in der Bebauungs-
plananderung werden die Darstellungen im Flachennutzungsplan gedndert.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes wird gleichzeitig zur Anderung des Bebauungsplanes
im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) durchgefiihrt.
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5 Inhalte des Bebauungsplans, Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine flexible Unternehmensentwicklung am Standort der Isabellenhiitte. Unter Beriicksichti-
gung immissionsschutzfachlicher Anforderungen wird das Gesamtgebiet gegliedert in Indust-
riegebiet und Gewerbegebiet. Aufgrund der ausschlieBlichen Belegung der Plangebietsflachen
durch das Traditionsunternehmen besteht keine stadtebauliche Notwendigkeit, die allgemeine
oder ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nutzungen zu modifizieren.

In Umsetzung des Anpassungsgebots in § 1 Absatz 4 BauGB (,,Die Bauleitplane sind den Zielen
der Raumordnung anzupassen™) wird jedoch der Ausschluss von Verkaufsflachen gemaB den
landesplanerischen Bestimmungen (Landesentwicklungsplan Hessen) und den Festlegungen
des Regionalplans Mittelhessen in die Festsetzungen aufgenommen. Von der raumordneri-
schen Zielsetzung definitionsgemaB nicht betroffen sind gewerblich gepragte Betriebe wie Au-
tohduser, Baustoffhandel, Agrarhandel usw. Sie beeintrachtigen die Handelsstrukturen in den
Innerortslagen in der Regel nicht. Von der ausschlieBenden Festsetzung ebenfalls nicht betrof-
fen ist der Verkauf von Produkten, die vor Ort hergestellt werden - sei es als GroBhandel oder
an Endverbraucher (Selbstvermarktung). Eine praktische Bedeutung hat die Bestimmung fir
den Bereich der Isabellenhiitte nicht.

5.1.1 Industriegebiet

Anlass und zentrales Ziel der Planung ist die Sicherstellung der betrieblichen Entwicklungs-
maoglichkeiten fir die Isabellenhiitte. Das Unternehmen ist auf eine groBtmdgliche Flexibilitat
fur die Produktionsablaufe angewiesen. Aus diesem Grund wurde bereits bei der Erstaufstel-
lung des Bebauungsplanes flir die immissionsschutzfachlich am wenigsten sensiblen
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Gebietsteile ein Industriegebiet festgesetzt. An dieser Ausweisung wird festgehalten, die Fla-
che des Industriegebiets wird auf zwei Teilflachen (bisher festgesetzt als Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) ausgeweitet, um flr die weitere
Unternehmensentwicklung zusatzlich nutzbare Flachen zu gewinnen. Unter Berticksichtigung
immissionsschutzfachlicher Anforderungen werden flir das Gebiet auf der Grundlage gutacht-
licher Bewertungen und Empfehlungen Emissionskontingente festgesetzt, gleichzeitig wird zur
Vermeidung etwaiger Immissionskonflikt die Zuldssigkeit von Betriebswohnungen ausge-
schlossen.

5.1.2 Gewerbegebiet

Im Bereich um das zur Isabellenhiitte gehérende Wohngebdude Villa Heusler) im Norden des
Plangebiets wird die Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet festgesetzt. Bereits Uber
die Widmung der Nutzungsart wird eine Abstufung hinsichtlich des zuldssigen Stérgrades er-
reicht. Erganzend werden unter Beriicksichtigung immissionsschutzfachlicher Anforderungen
fur das Teilgebiet auf der Grundlage gutachtlicher Bewertungen und Empfehlungen Emissions-
kontingente festgesetzt. Damit sind intensivere industrielle Nutzungen in dem immissions-
schutzfachlich sensibleren Teilgebiet ausgeschlossen (offene Lage gegentiber der westlich an-
grenzenden Wohnbebauung).

Im Laufe der Unternehmensentwicklung wurde Anfang des 20. Jahrhunderts die Unterneh-
mervilla im Norden des Geldndes gebaut. Das Gebaude ist gut erhalten und wird genutzt. Dem
Bestand wird im Bebauungsplan damit Rechnung getragen, dass Betriebswohnungen allge-
mein und auch als Wohngebaude zulassig sind.

5.2 MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) und einer maximal zuldssigen Gebdudehéhe (OKmax.).

Fir die Bemessung der zuldassigen Grundflachen gelten die Regelbestimmungen der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), hier insbesondere der §§ 19 und 23 BauNVO. Die iberbaubaren
Flachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen sind die Hauptanlagen und die Anlagen nach § 12 und § 14 BauNVO (Stell-
platze, Garagen, untergeordnete Nebenanlagen) zuldssig. Fir die nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen sind keine Beschrankungen formuliert. Untergeordnete Nebenanlagen und bau-
liche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, sind hier zulassig.

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz 2021 wurden die bisher geltenden Obergrenzen fiir die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung durch Orientierungswerte abgel6st. Damit ver-
folgt der Gesetzgeber das Ziel, den Gemeinden bei der Ausweisung von Bauland gréBere Ge-
staltungsmdglichkeiten einzurdumen. Mit der Anderung der Rechtsvorschrift ist den Gemein-
den ein Instrument an die Hand gegeben, auch starker auf Bestandssituationen in bebauten
Bereichen eingehen zu kdnnen um im Sinne der Nachverdichtung auch héhere Werte ansetzen
zu kénnen.

Im als Gewerbegebiet festgesetzten Plangebietsteil wird mit der Festsetzung tUberbaubarer
Flachen eine Uber den Bestand (Villa Heusler) hinausgehende bauliche Entwicklung vorberei-
tet. Zur maoglichst flexiblen Ausnutzung des Geldandes wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8
festgesetzt.

Im Industriegebietsteil umfasst die vorhandene Bebauung (Gebaude, Betriebsflachen) aktuell

ca. 75 % der Grundstticksflachen. Als Grundstticksflachen werden hier die als Industriegebiet
ausgewiesenen Plangebietsteile (liberbaubare und nicht Uberbaubare Flachen) verstanden,

Seite 8 von 21



Oranienstadt Dillenburg )
Bebauungsplan ,Isabellenhiitte", 2. Anderung Planstand: Entwurf 09/2022

Wald und Verkehrsflachen sind nicht Bestandteil dieser Grundstiicksflachen. Um auch perspek-
tivisch die Unternehmensentwicklung am Standort zu ermdglichen und die Flachen optimiert
ausnutzen zu koénnen, wird die Grundflachenzahl mit 0,9 festgesetzt. Dieser Wert entspricht
dem Anteil der durch die Baugrenzen umfassten liberbaubaren Grundstiicksflachen im Teilge-
biet. Hier wird ein héherer Wert als der in § 17 BauNVO normierte Orientierungswert ange-
setzt, um, der Bestandssituation Rechnung tragend, eine weitere Nachverdichtung zu ermdg-
lichen. Stadtebaulich ist die Verdichtung in dem Gebiet, das keinen weiteren optischen Bezug
zu anderen Baugebieten hat, sinnvoll. Das Industriegeldnde kann vor Ort flachenoptimiert ge-
nutzt werden. Damit wird die Notwendigkeit zur Auslagerung von Produktionsbereichen mit
den Mitteln des Stidtebaurechts minimiert. Offentliche Belange sind von der geringfiigig stér-
keren Ausnutzung nicht weiter betroffen als bei einer Festsetzung der GRZ von 0,8. Die nach
der Masterplanung des Unternehmens ins Auge gefassten Grundstiicksteile, die fiir eine wei-
tere Bebauung und Nutzung vorgesehen sind, sind Bestandteil der naturschutzfachlichen Be-
wertung und der Umweltpriifung. Immissionsschutzfachlich wird zum Schutz des benachbar-
ten Wohngebiets die Festlegung von Emissionskontingenten empfohlen und in der Bauleitpla-
nung umgesetzt, deren Einhaltung im Zuge von Einzelvorhaben nachgewiesen werden muss.
Eine starkere Auswirkung auf immissionsschutzrechtliche Anforderungen ist durch die Bestim-
mung der Grundflachenzahl nicht verbunden.

Als weitere Bestimmung zum MaB der baulichen Nutzung wird eine maximal zuldssige Gebau-
dehdhe festgesetzt. Als MaB wird die Hoéhe von 256 m Uber HNH festgesetzt. Damit sind im
Sldteil des Gebiets Gebdude mit einer Héhe von maximal ca. 16 m Hohe mdglich, im Nordteil
bis ca. 12 m.

5.3 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die Verkehrsverhaltnisse und deren Neuordnung sind fiir die Unternehmensentwicklung von
zentraler Bedeutung. Der Entzerrung der Verkehrsbeziehungen auf dem Betriebsgrundstlick
dient der bereits umgesetzte Neubau der Betriebszufahrt (umgesetzt auf Grundlage des 1.
Anderungsplanes zum Bebauungsplan ,Isabellenhiitte" und eines straBenrechtlichen Geneh-
migungsverfahrens) und die ebenfalls bereits realisierte Erganzung und teilweise Neuorgani-
sation der Stellplatze im Bestand. Im Zuge der weiteren Betriebsentwicklung mit dem Bau
weiterer Produktions- und Lagergebdude wird voraussichtlich ein Zuwachs an Mitarbeitern und
damit ein zusatzlicher Stellplatzbedarf einhergehen. Die Masterplanung beinhaltet dazu bei-
spielhaft auch die Organisation von Parkplatzen auf dem Dach eines neuen Gebadudes, wenn
darauf keine umfangreichen haustechnischen Anlagen errichtet werden miissen. Dennoch ist
perspektivisch die Ausweisung neuer Parkfldchen vorgesehen.

Die Flachen fir Parkplatze und Zuwegungen / Zufahrten innerhalb der Betriebsgrundstiicke
sind als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die genaue Einteilung in
Wege, Bewegungsflachen und Stellplatze erfolgt im Rahmen der Freianlagenplanung und im
Zuge der Neueinteilung der Parkstéande nach dem Neubau der Betriebszufahrt und der Schlie-
Bung der friiheren Zufahrt.

Als allgemeine Verkehrsflache festgesetzt ist die neue Betriebszufahrt und die Betriebsumfahrt.
Hierliber wird neben dem Werksverkehr und dem Mitarbeiterverkehr auch technischer Verkehr
(Zuwegung zu den stadtischen Bauwerken zum Hochwasserschutz) und Forstverkehr gefiihrt.
Die Verkehrsflache endet am Anschluss an die Bauflachen und wird ab hier als betriebsinterne
Umfahrung weitergefiihrt. Forstwirtschaftlicher Verkehr wird ca. 20 m vor dem Ende der Ver-
kehrsflache auf den hier bestehenden Waldweg gefiihrt. Die bestehende Umfahrt, an der teil-
weise Parkplatze anliegen, muss fiir die verkehrssichere Abwicklung von Lieferverkehr verbrei-
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tert werden. Die AusbaumaBnahmen wurden mit den Vertretern fiir die forstlichen Belange im
Rahmen des Scopings sowie in weiteren Gesprachen erortert.

Entlang der KreisstraBe K 38 wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Damit wird
der verkehrstechnischen Anforderung (Gewahrleistung der Verkehrssicherheit) nachgekom-
men, die Zufahrt zum Betriebsgelande auf einen Anschlusspunkt zu konzentrieren und keine
weiteren Zufahrten anzulegen.

5.4 Griinflachen

Im nérdlichen Teil des Plangebiets befinden sich Freiflachen mit Wiesen und Gehélzen. Durch
das Gelande flieBt hier auf einem ca. 160 m langen Abschnitt der Nanzenbach offen. Neben
der naturschutzfachlichen Wertigkeit ist der Bereich stadtebaulich fiir die Einbindung der Un-
ternehmensanlagen in die Landschaft bedeutsam. Unter Beriicksichtigung dieser Gesichts-
punkte wird die Griinflache gegeniliber dem Ausgangsplan erweitert und auf die urspriingliche
Festsetzung einer Parkplatzflache hier verzichtet.

Als Griinflichen sind auch Bereiche entlang der ZufahrtsstraBe als Ubergangsflachen zum an-
grenzenden Waldbereich festgesetzt.

5.5 Wasserflachen

Das Plangebiet wird vom Nanzenbach von Nord nach Sid durchzogen. Er ist als bauplanungs-
rechtliche Festsetzung nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen (offen flieBend oder
verrohrt).

5.6 Wald

Westlich der Betriebsflachen grenzt auf einem aufsteigenden Hang zur Wohnbebauung hin
Wald an (Eigentiimer: Isabellenhitte). Er wird nachrichtlich in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes aufgenommen.

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

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungen wurden zur Berlicksichtigung naturschutz-
fachlicher Belange ein artenschutzrechtlicher und ein naturschutzfachlicher Fachbeitrag er-
stellt. Der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft wird (iber das Okokonto der Stadt
Dillenburg erbracht, eine Flachenfestsetzung ist nicht erforderlich. In den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes sind MaBnahmen aufgenommen, die der Vermeidung und Mini-
mierung von Beeintrachtigungen dienen.

5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um die Immissionswerte im Wohngebiet einhalten zu kénnen, werden reduzierte Emissions-
ansatze im Bereich der Isabellenhiitte bestimmt, die als hdchstzuldssige Emissionskontingente
nach der DIN 41591 als Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen werden. Mit dieser
Regelung werden die nach der gutachterlichen Empfehlung angenommenen Immissionswerte
im Baugebiet Zimenkuppe tags und nachts eingehalten. Die Einhaltung der Emissionswerte ist
im jeweiligen Genehmigungsverfahren fiir eine Anlage nachzuweisen.

Seite 10 von 21



Oranienstadt Dillenburg )
Bebauungsplan ,Isabellenhiitte", 2. Anderung Planstand: Entwurf 09/2022

6 Verfahren, Beriicksichtigung fachgesetzlicher Belange
6.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Normalverfahren aufgestellt. Parallel wird gleichzeitig
der Flachennutzungsplan geandert.

Uber die Durchfiihrung des Scopings vor der Durchfiihrung der formellen Beteiligungen ist die
friihzeitige Einbindung und Berticksichtigung fachgesetzlicher Belange in die Planung gewahr-
leistet.

Mit der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB), der friihzeitigen Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) und der
Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB) wurde das férmliche Beteili-
gungsverfahren aufgenommen (Januar/Februar 2019).

Bestandteil der Vorhaben zur Optimierung der Betriebsablaufe ist die Verbreiterung einer Hal-
lenumfahrung innerhalb festgesetzter tiberbaubarer Flachen. Hierflir muss die Verrohrung des
Nanzenbaches am suidlichen Ende der bestehenden Verrohrung um 7 m verléangert werden.
Daflir war nach der Stellungnahme der Oberen Wasserbehdrde ein wasserrechtliches Verfah-
ren durchzuflihren, bevor das Bebauungsplanverfahren weitergefiihrt werden konnte. Mit der
Bekanntmachung im Staatsanzeiger Nr. 6 vom 07.02.2022 ist das Genehmigungsverfahren
abgeschlossen, mit der Entwurfsoffenlage (§ 3 Abs. 2 BauGB) und der Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB wird das Planaufstellungsverfahren fortgesetzt.

In der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Eine inhaltliche und flachenhafte Veranderung erfahrt die Planung durch die Herausnahme
eines zunachst vorgesehenen neuen Parkplatzes an der KreisstraBe 38 Ostlich der Betriebszu-
fahrt. Einbezogen ist das Plangebiet der ersten Bebauungsplananderung mit den Flachen der
neuen Betriebszufahrt auf dem Gelande und der Bereich der KreisstraBBe, der flir die Anlage
einer Linksabbiegerspur planerisch in Anspruch genommen wird.

Das Aufstellungsverfahren wird mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und mit
der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB weitergeflihrt. Es ist kein wichtiger Grund
erkennbar, nachdem ein langerer Auslegungszeitraum als die gesetzliche Monats- bzw. 30-
Tage-Frist gewahlt werden misste.

6.2 Wasserwirtschaft, Altflachen, ErschlieBung
6.2.1 Gewasserschutz

Gewasser, Grundwasser

Das Plangebiet wird vom Nanzenbach durchflossen. Unter den Werksanlagen ist der Bach ver-
rohrt. Im Norden und Siiden flieBt er offen. Ein Uberschwemmungsgebiet ist nicht ausgewie-
sen. Vor allem die Abwicklung der Lieferverkehre auf dem Gelande unterliegt verschiedenen
Zwangspunkten. Es hat sich gezeigt, dass im sidlichen Anschluss der groBen Werkshallen ein
Ausbau der Durchfahrt notwendig wird. In diesem Zusammenhang wird eine geringfligige Ver-
ldngerung der Bachverrohrung (ca. 7 m) erforderlich. In seiner Stellungnahme vom
14.02.2019 weist die Obere Wasserbehdrde beim Regierungsprasidium GieBen in ihrer Stel-
lungnahme darauf hin, dass fir die Verldangerung der Verrohrung ein Planfeststellungsverfah-
ren durchzuflihren sei. Nach bilateralen Abstimmungen mit der Fachbehérde, wurde dargelegt
und durch die Behérde dem Grunde nach bestatigt, dass die Auswirkungen der MaBnahme auf
das Gewasser und sein Umfeld, dessen dkologische und naturschutzfachliche Wertigkeit vo-
raussichtlich unbedeutend sind weil der Nanzenbach im Betriebsgeldnde auf einer Ldnge von
ca. 190 m bereits in einer Verrohrung unter den Werkshallen verlauft und auch zuvor unter
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der KreisstraBBe als Verrohrung gefiihrt wird. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen wurde die
Anforderung verandert und in Aussicht gestellt, die Verlangerung der Bachverrohrung nach
einem schlanken wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren erteilen zu kénnen, wenn die ent-
sprechenden Priifungen und Nachweise mit dem Genehmigungsantrag vorgelegt werden. Der
wasserrechtliche Genehmigungsantrag wurde gestellt (Oktober 2018), mit der Veroffentli-
chung im Staatsanzeiger Hessen vom 07.02.2022 (StAnz Nr. 6 v. 07.02.2022, S. 198) liegt die
Genehmigung fiir die MaBnahme vor.

Nordlich des Betriebsgeldandes und nordlich der KreisstraBe ist der Nanzenbach aufgestaut
(Heuslers Weiher). Fir die Isabellenhiitte sind Wasserrechte eingetragen (Heuslers Weiher:
Betriebswasser/ Kiihlwasser, Grundwasserentnahme, Einleitung von Niederschlagswasser in
den Nanzenbach). Die Planung bereitet hier keine Veranderungen vor.

Grundwasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Im Stiden des Plangebiets besteht ein unterirdisches Regenriickhaltebecken, das mit Betriebs-
anlagen Uberbaut wird. Die Uberbauung beschrankt sich auf Verkehrsflachen flir neue Werks-
hallen, die Zuganglichkeit (Erh6hung vorhandener Schachte wird notwendig) bleibt gewahr-
leistet.

Altflachen, Bodenschutz und Bergbau
Informationen (iber schadliche Bodenverunreinigungen oder Altflachen liegen nicht vor.

Vorsorgender Bodenschutz

Flr Abriss- und Erdarbeiten wird auf das Merkblatt , Entsorgung von Bauabféllen® der Regie-
rungsprasidien Darmstadt, GieBen und Kassel hingewiesen. Es enthalt Informationen im Hin-
blick auf eine ordnungsgemaBe Abfalleinstufung, Beprobung sowie die Trennung und Verwer-
tung/ Beseitigung von Bauabfallen.

Im Rahmen der Bauausfiihrung ist auf sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des
Oberbodens zu achten. Lagerflachen vor Ort sind zu kennzeichnen; die Héhe der Bodenmieten
darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober bzw. Unterboden) nicht lbersteigen. Die Bodenmieten dirfen
nicht befahren werden und sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren, zu begriinen und
regelmaBig zu kontrollieren (Kap.6 Zwischenlagerung, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tage-
bau und sonstigen Abgrabungsflachen HMUKLV Marz 2017%).

Die Planung setzt die Anforderungen an den sparsamen Umgang mit Grund und Boden um,
indem mit der Uberplanung des Bestandsgebiets und der Nachverdichtung der vorhandenen
Anlagen Unternehmensteile zusammengefiihrt werden kdnnen. Dadurch ist eine Neuauswei-
sung von Gewerbegebieten fiir die Betriebsentwicklung entbehrlich und bisher extern genutzte
Unternehmensstandorte kénnen flir andere Entwicklungen genutzt werden. Gleichwohl berei-
tet die Planung auch die Neuinanspruchnahme bisher unbebauter Flachen vor. Damit wird der
Boden auf diesen Flachen verandert und wird teilweise auch unwiederbringlich verloren gehen.

Der Umfang dieser Veranderungen ist gering. Im Planbereich sind die Flachen weitestgehend
durch die seit langen wahrende Nutzung (Bergbau, Verhiittung, Entwicklung der Isabellenhiitte
Uber mehrere Jahrhunderte) anthropogen verandert und weitgehend zerstort.

Auch in zuletzt nicht bebauten Flachen oder befestigten Werksflachen sind die Oberflachen
teilweise mit Auffillungen in Machtigkeiten von 0,3 bis 4,3 m bedeckt (Baugrundgutachten
zum vollzogenen Neubau der Logistikhalle). Die Auffiillungen sind vermutlich das Ergebnis
friherer Geldndeanpassungen. In ihnen finden sich untergeordnet Fremdstoffe in Form von
Bauschuttresten bzw. von Resten friiherer Nutzungen.
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Im stdlichen Teil des Gelandes befindet sich ein unterirdisches Regeniiberlaufbecken der
Stadt.

Naturlich gewachsener Boden oberhalb der geologischen Ausgangshorizonte (quartdre Fluss-
ablagerungen, Hangsedimente, zersetzte Tonschiefer) findet sich allenfalls im slidlichsten Zip-
fel des Plangebiets im Anschluss an den hier bestehenden Parkplatz. Auch hier haben im Zuge
der Verlegung von Leitungen bereits Bodenveranderungen stattgefunden.

6.2.2 Kampfmittel

Der Kampfmittelraumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt teilt in seiner Stellung-
nahme vom 04.03.2019 mit, dass sich das Plangebiet in und am Rande eines Bombenabwurf-
gebiets befindet und vom Vorhandensein von Kampfmitteln grundsatzlich ausgegangen wer-
den muss. Auf Flachen, auf denen durch Nachkriegsbebauungen nicht bereits Bodeneingriffe
von mindestens 5 m Tiefe stattgefunden haben, missen vor Durchfiihrung baulicher MaBnah-
men oder Baugrunduntersuchungen Untersuchungen auf Kampfmittel durchgefiihrt werden.
Mit der Stellungnahme werden auch Hinweise auf konkrete Verdachtspunkte (innerhalb des
Bestands) mitgeteilt, die vor der Durchfiihrung von bodeneingreifenden Bauarbeiten unter-
sucht werden missen. Die Stellungnahme des Kampfmittelrdumdienstes wird dem Unterneh-
men zur weiteren Beachtung zur Verfligung gestellt.

Es ist bekannt, dass Kampfmitteluntersuchungen seitens des Unternehmens bei BaumaBnah-
men standardmaBig vorgenommen werden (z.B. Neubau Logistikhalle).

6.2.3 ErschlieBung, Brandschutz

Die Isabellenhitte ist voll erschlossen. Fiir neue Anlagen und Einrichtungen kdnnen Verande-
rungen am ErschlieBungssystem notwendig werden.

Von der Planung betroffen sind ErschlieBungsanlagen anderer Leitungstréager. Im Plangebiet
verlaufen Energieversorgungsleitungen (Strom) und Telekommunikationsleitungen, sie sind in
der Plankarte nachrichtlich dargestellt.

Auf dem Gelande besteht ein Trafogebdude, fiir das bisher eine Versorgungsfléache ausgewie-
sen ist. Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird das Gebaude in die tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen einbezogen und mit einer Punktsignatur als Flache fiir Versorgungsanlagen fest-
gesetzt. Die Ausdehnung der Uberbaubaren Flachen schafft Potenziale fiir eine Erweiterung
des Birogebaudes oder einen erganzenden Neubau. Eine entsprechende Projektplanung wird
in Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen die Anforderungen an die technische Ver-
sorgungsanlage berlicksichtigen.

6.3 Verkehr

Vordringlichster Bestandteil der MaBnahmen zur Neuordnung des Betriebsgeldndes war die
Neuanlage einer neuen Zufahrt. Auf Grundlage der ersten Anderung des Bebauungsplanes
JIsabellenhitte™ (Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung Dillenburg am
13. Dezember 2018) und nach Durchfiihrung eines straBenrechtlichen Genehmigungsverfah-
rens (,Entfall von Planfeststellung und Plangenehmigung", Genehmigung durch Hessen Mobil
StraBen- und Verkehrsmanagement Schotten mit Bescheid vom 02.10.2019) wurde die neue
Einfahrt gebaut und die bisherige Betriebszufahrt geschlossen.

Zur zweiten Anderung des Bebauungsplanes ,Isabellenhiitte” weist die Fachbehtrde Hessen
Mobil auf die Bestimmungen des Hessischen StraBengesetzes (Ausschluss von Zufahrten, An-
bauverbot) hin. Die straBenrechtlichen Anforderungen sind nachrichtlich als Festsetzungen
bzw. Hinweise/ nachrichtliche Ubernahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. Praktische
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Bedeutung hat die redaktionelle Darstellung, mit der der Bitte aus der Stellungnahme der
Verkehrsbehdrde nachgekommen wird, nicht. In den mit der Bauverbotslinie eingefassten Fla-
chen liegen bestehende Parkplatze und Grinflachen. In den Grinflachen sind bauliche Anlagen
unzulassig. Die vorhandenen Parkplatze sind innerhalb der Bauverbotszone unter Mitwirkung
der Verkehrsbehdrden genehmigt und errichtet worden. Dies gilt auch unter Bericksichtigung
friiherer Regelungen des StraBengesetzes, die an KreisstraBen einen Abstand von 15 m gefor-
dert haben (HStrG idF. vom 8. Juni 2003).

Im offentlichen Verkehr ist die Isabellenhitte tiber die Buslinie 101 (Haltestelle: ,Dillenburg
Hohl") zu erreichen. Werktags verkehren ca. 15 Fahrtenpaare von und zum ZOB Dillenburg.
Die erste Fahrt ab Hoh/ startet um 5:10 h, ab ZOB um 6:45 h. Der FuBweg vom Betriebsge-
ldnde zur Bushaltestelle Dillenburg Hohl betragt ca. 600 m. Radfahrer nutzen nach und von
Dillenburg 6ffentliche StraBen. Am Rand der KreisstraBe sind zwischen der Isabellenhiitte und
dem Ortseingang Dillenburg wechselseitig ein ca. 2,70 m bis 3 m breite Streifen neben der
Fahrbahn abmarkiert, die von Radfahrern und FuBgangern genutzt werden. Die Streifen sind
nicht als Rad- oder FuBwege beschildert. Ein separater Radweg zur Isabellenhiitte besteht
nicht.

6.4 Immissionsschutz

Die Immissionsschutzbehérde beim Regierungsprasidium sieht in ihren Stellungnahmen (Sco-
ping und Behdrdenbeteiligung) die Einholung eines Gerauschimmissionsgutachtens als erfor-
derlich an, um die Einhaltung des immissionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatzes (§ 50
BImSchG) zu prifen. Gegebenenfalls sind geeignete MaBnahmen zur Wahrung der Gebietsab-
stufung zum westlich liegenden Wohngebiet zu ergreifen.

Nach erganzenden Abstimmungen mit der Fachbehdrde, Isabellenhiitte und dem Fachgutach-
ter wurden zunachst Messungen durchgefiihrt, um die aus dem Betrieb ausgehenden und auf
das westlich liegende Wohngebiet Zimenkuppe (gemaB Bebauungsplan vom 14.06.1966: Rei-
nes Wohngebiet) einwirkenden Schallausbreitungen festzustellen. Gemessen wurde im immis-
sionsschutzrechtlich sensiblen Nachtzeitraum an den, dem Betriebsgelande am néachsten lie-
genden Immissionsorten.

Die Messungen ergaben Uberschreitungen der fiir das Wohngebiet nach heutigen MaBstiben
anzulegenden Immissionsrichtwerte.

Im Anschluss an die physikalischen Messungen wurde eine Immissionsberechnung® durchge-
fuhrt, in der gutachterliche Empfehlungen fiir die Festlegung von Emissionskontingenten ge-
geben werden.

! Immissionsberechnung Nr. 4130: Bauleitplanung fiir das Bebauungsplangebiet ,Isabellenhiitte® der
Stadt Dillenburg. Schalltechnische Untersuchung Schalltechnisches Biro Pfeifer, Bericht vom
09.02.2021
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Abbildung 4: Lage der Messpunkte fiir die Immissionsmessungen?
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Besonderheit ist, dass das Baugebiet Zimenkuppe liber einen Bebauungsplan ausgewiesen ist,
der im Jahr 1966 erlassen wurde. Die technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm),
in der fir die bauplanungsrechtlich relevanten Nutzungskategorien Immissionsrichtwerte defi-
niert werden, ist erstmals im Juli 1968 erschienen. Der darin formulierte Schutzanspruch fir
reine Wohngebiete kann in der Nahe von Gewerbe- oder Industriegebieten im Regelfall nicht
eingehalten werden. Hatte die TA Larm zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes
IImenkuppe bestanden, ware die Ausweisung des reinen Wohngebiets nicht mdglich gewesen.
Damals ware die Neuausweisung des Wohngebiets als Ausldser fiir einen immissionsschutz-
rechtlichen Konflikt anzusehen gewesen, da mit der stérempfindlichen Nutzung an einen seit
langem bestehenden Industriebetrieb herangeriickt wurde.

S

Messpunkt 1
& h

Ungeachtet dieses Werdegangs sind in der stadtebaulichen Planung sich abzeichnende Kon-
flikte zu regeln. Aus Sicht der Gutachter liegt unter Beriicksichtigung der Planungshistorie eine
immissionsschutzfachliche Gemengelage im Sinne der TA Larm vor. Hierfir bietet die TA Larm

2 Messbericht Nr. 4130a: Gerduschimmissionsmessungen im Bereich der Isabellenhiitte Heusler GmbH
& Co. KG. Schalltechnisches Biiro Pfeifer, Bericht vom 30.10.2019
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die Mdglichkeit, fir aneinander angrenzende Gebietskategorien, Zwischenwerte zu bilden, die
von den im Regelfall anzulegenden Richtwerten abweichen:

TA Larm, Abschnitt 6.7:

~Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar
genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kdnnen
die fiir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen ge-
eigneten Zwischenwert der fiir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden
Werte erhoht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme er-
forderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fiir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht
Uberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass der Stand der Larmminderungstechnik
eingehalten wird.

Fir die Hohe des Zwischenwertes nach Absatz 1 ist die konkrete Schutzwiirdigkeit des
betroffenen Gebietes maBgeblich. Wesentliche Kriterien sind die Pragung des Einwirkungs-
gebiets durch den Umfang der Wohnbebauung einerseits und durch Gewerbe und Indust-
riebetriebe andererseits, die Ortsiblichkeit eines Gerdusches und die Frage, welche der
unvertraglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde. Liegt ein Gebiet mit erhéhter Schutz-
wirdigkeit nur in einer Richtung zur Anlage, so ist dem durch die Anordnung der Anlage
auf dem Betriebsgrundstiick und die Nutzung von Abschirmungsmdglichkeiten Rechnung
zu tragen.

In der gegebenen Situation sind die von der Isabellenhiitte auf ihr Umfeld ausgehenden Ge-
rausche als ortstblich anzusehen. Das Unternehmen ist am Standort aus der Kupferhiitte auf
der Nanzenbach (1482 erstmals urkundlich erwdhnt) erwachsen. Im Bewusstsein der Nach-
barschaft zu dem Unternehmen wurde der Bebauungsplan fiir das Wohngebiet Zimenkuppe
erlassen. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als reines Wohngebiet (Baunutzungs-
verordnung 1962) ist dabei als Betonung daftir zu verstehen, dass das Gebiet in der Nutzungs-
art auf das Wohnen begrenzt werden sollte. Andere Nutzungen (z.B. Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, Handwerksbetriebe, Gemeinbedarfseinrichtungen) sollten offenkundig nicht
zulassig sein. Es ist davon auszugehen, heute anhand der Bebauungsplanunterlagen aber nicht
mehr konkret nachzuvollziehen, dass fachgesetzliche Belange bei der Bebauungsplanaufstel-
lung keine besondere Rolle gespielt haben. Das betrifft sowohl die immissionsschutzfachlichen
Belange wie auch alle anderen Belange, die seit der Einfihrung des Bauplanungsrechts im
Laufe der Jahre immer weiter entwickelt wurden, wie die Gegenliberstellung des § 1 aus dem
Bundesbaugesetz (BBauG) von 1960, das Rechtsgrundlage fiir den Bebauungsplan Z/imen-
kuppe war, mit dem heute geltenden Baugesetzbuch (BauGB) zeigt:

BBauG 1960 BauGB aktuell
8§ 1 Zweck und Arten der Bauleitplanung § 1 BauGB - Aufgabe, Begriff und Grundsiatze
der Bauleitplanung
(1) Um die stadtebauliche Entwicklung in Stadt und | (1) Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche

Land zu ordnen, ist die bauliche und sonstige Nut- und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Ge-
zung der Grundstiicke nach MaBgabe dieses Geset- meinde nach MaBgabe dieses Gesetzbuchs vorzu-
zes durch Bauleitplane vorzubereiten und zu leiten bereiten und zu leiten.

(2) Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbe- | (2) Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbe-
reitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (ver- reitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan
bindlicher Bauleitplan). (verbindlicher Bauleitplan).

(3) Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustel-
len, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist; die Auf-
stellung kann insbesondere bei der Ausweisung
von Flachen fiir den Wohnungsbau in Betracht
kommen. Auf die Aufstellung von Bauleitpldnen
und stadtebaulichen Satzungen besteht kein An-
spruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Ver-
trag begriindet werden.
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(3) Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung anzupassen

(4) Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumord-
nung anzupassen.

(4) Die Bauleitpldne haben sich nach den sozialen und
kulturellen Bediirfnissen der Bevdlkerung, ihrer Si-
cherheit und Gesundheit zu richten. Dabei sind die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwdagen. Die Bau-
leitplane sollen den Wohnbediirfnissen der Bevol-
kerung dienen und die Eigentumsbildung im Woh-
nungswesen fordern.

(5) Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen
auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-
gerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung
der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung gewahrleis-
ten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stédtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innen-
entwicklung erfolgen.

(5) Die Bauleitplane haben die von den Kirchen und
Religionsgesellschaften des offentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und
Seelsorge zu beriicksichtigen, die Bedurfnisse der
Wirtschaft, der Landwirtschaft, der Jugendforde-
rung, des Verkehrs und der Verteidigung zu beach-
ten sowie den Belangen des Natur- und Land-
schaftsschutzes und der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes zu dienen. Landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen sollen nur in dem notwendigen Um-
fang fiir andere Nutzungsarten vorgesehen und in
Anspruch genommen werden.

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbe-
sondere zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

2. die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, insbeson-
dere auch von Familien mit mehreren Kindern,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen
kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungs-
entwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Be-
volkerung, insbesondere die Bedurfnisse der Fa-
milien, der jungen, alten und behinderten Men-
schen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen
und Manner sowie die Belange des Bildungswe-
sens und von Sport, Freizeit und Erholung,

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, An-
passung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche,

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ort-
steile, StraBen und Platze von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des,

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften
des offentlichen Rechts festgestellten Erforder-
nisse flir Gottesdienst und Seelsorge,

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,

Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt,
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10.

11.

12.

13.

14.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgi-
ter und sonstige Sachgtiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen so-
wie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfiillung von Rechtsakten der Euro-
pdischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Im-

missionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die

aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebau-

ungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Un-
félle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf
die Belange nach den Buchstaben a bis d und

l

die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen
Struktur im Interesse einer verbraucherna-
hen Versorgung der Bevélkerung,

b) der Land- und Forstwirtschaft,

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen,

d) des Post- und Telekommunikationswesens,
insbesondere des Mobilfunkausbaus,

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie
und Wasser, einschlieBlich der Versorgungs-
sicherheit,

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

die Belange des Personen- und Giiterverkehrs

und der Mobilitdt der Bevélkerung, auch im Hin-

blick auf die Entwicklungen beim Betrieb von

Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitat, ein-

schlieBlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs

und des nicht motorisierten Verkehrs, unter be-
sonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung,

die Belange der Verteidigung und des Zivilschut-

zes sowie der zivilen Anschlussnutzung von Mili-

térliegenschaften,

die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlos-

senen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stad-
tebaulichen Planung,

die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschut-

zes und der Hochwasservorsorge, insbesondere

die Vermeidung und Verringerung von Hochwas-
serschaden,

die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehren-

den und ihrer Unterbringung,

die ausreichende Versorgung mit Griin- und Frei-

flachen.

(7) Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die 6f-

fentlichen und privaten Belange gegeneinander

und untereinander gerecht abzuwagen.
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(8) Die Vorschriften dieses Gesetzbuchs (iber die Auf-
stellung von Bauleitpldnen gelten auch fir ihre
Anderung, Ergdnzung und Aufhebung.

Vor dem aufgezeigten Hintergrund wird auf der Grundlage der Empfehlung der schalltechni-
schen Untersuchungen fiir die Zimenkuppe von der Schutzwirdigkeit eines Mischgebiets aus-
gegangen und die Immissionswerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts angenommen.

6.5 Umwelt- und Naturschutz, Landschaftspflege

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen nach Riickmeldung der Fachbehdrden im Scoping
keine grundsatzlichen Bedenken.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Landschafts-
oder Naturschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Die Planung bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Dabei ist zu bericksichtigen, dass
im Siden des Gebiets ausgewiesene Ausgleichsflachen lberplant werden. Der Ausgleichsbe-
darf fiir die Planung wird auf der Grundlage durchzufiihrender Bestandserhebungen und -
bewertungen ermittelt. Der Ausgleich wird (iber das Okokonto der Stadt Dillenburg erbracht.
Der Ausgleichsbedarf wird im Fachbeitrag Naturschut? ermittelt.

Aufgrund der Stellungnahme der Naturschutzbehérde beim Lahn-Dill-Kreis wurden zu der Pla-
nung, erganzend zur allgemeinen Umweltpriifung und Ausgleichsermittlung, artenschutzrecht-
liche Untersuchungen durchgefiihrt. In dem Fachbeitrag Artenschutz * wurde eine Relevanz-
prifung in Bezug auf Brutvdgel, Gastvogel, Reptilien, Amphibien, Insekten, Fledermause und
sonstige Saugetiere sowie auf Pflanzen durchgefiihrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass auf-
grund der Artenausstattung bei Berlicksichtigung empfohlener VermeidungsmaBnahmen (sog.
~Bauzeitenregelung") ein Eintreten von naturschutzrechtlichen Verbotstatbestanden (insbe-
sondere T6tung wild lebender, besonders geschiitzter Tier- und Pflanzenarten) nicht zu erwar-
ten ist.

Im Zuge des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens fiir die Verlangerung der Nanzen-
bachverrohrung wurden weitere naturschutzfachliche Untersuchungen durchgefiihrt. Sie ha-
ben gezeigt, dass ein Eintreten von naturschutzrechtlichen Verbotstatbestanden (insbesondere
Totung wild lebender, besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten) im Zuge dieser Teil-
maBnahme nicht zu erwarten ist.

Im Ergebnis wurde von der Genehmigungsbehérde festgestellt, dass zu dem Einzelvorhaben
keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht, weil die Vorpri-
fung ergeben hat, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) zu erwarten sind”. Eventuelle zusatzli-
che Beeintrachtigungen werden aufgrund der gegebenen Vorbelastungen (bestehende
Nanzenbachverrohrung auf 190 m Lange) als nicht erheblich eingeschatzt.

6.6 Landwirtschaft

Im Plangebiet und seiner Umgebung finden sich keine ackerbaulich genutzten Flachen. Auf
einer unternehmenseigenen Teilflache 6stlich des Plangebiets (ca. 3.000 gm) findet Griinland-
nutzung statt. Diese Flache war im Bebauungsplan-Vorentwurf als Parkplatzflache vorgesehen.

3 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Isabellenhiitte®, Fachbeitrag Naturschutz. Schmidt Freiraumpla-
nung, Dezember 2019

4 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Isabellenhiitte", Fachbeitrag Artenschutz. Schmidt Freiraumpla-
nung, Oktober 2019

5> Staatsanzeiger fiir das Land Hessen vom 07. Februar 2022, Nr. 6, Seite 198
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Vorbehaltlich zukiinftiger Neuliberlegungen zu den Flachennutzungen wird von der Anlage ei-
nes Parkplatzes derzeit Abstand genommen.

Der naturschutzrechtlich erforderliche Ausgleich erfolgt lber bereits verwirklichte MaBnahmen
im Rahmen des stadtischen Okokontos, landwirtschaftliche Nutzflachen werden dafiir nicht in
Anspruch genommen.

Aus landwirtschaftlicher Sicht werden im Rahmen des Beteiligungsverfahrens keine Vorbehalte
gedulBert.

6.7 Wald

Die Verbreiterung der Betriebsumfahrt am 6stlichen Gebietsrand beriihrt Grundstiicksflachen,
die rechtlich als Wald gelten. Hierfiir war ein Rodungsverfahren nach § 12 HWaldG (Hessisches
Waldgesetz) durchzufilhren. Im Zuge des Rodungsantrags wurde die erforderliche Auffors-
tungsflache bereitgestellt. Die Rodungsgenehmigung wurde mit Bescheid des Lahn-Dill-Kreises
vom 30.09.2019 erteilt.

Die westlich des Betriebsgelandes bestehenden Waldflachen stehen im Eigentum der Isabel-
lenhiitte. Sie werden nachrichtlich als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
Ostlich an das Plangebiet grenzen Waldflachen an, die im Eigentum des Landes Hessen stehen.
Uber die genannte, genehmigte Rodungsgenehmigung hinaus sind diese Flachen von der Pla-
nung nicht betroffen. Die Zuganglichkeit und Erreichbarkeit des Waldes fiir Fahrzeuge ist Giber
das bestehende Wegenetz gegeben.

6.8 Bergbau

Das Unternehmen Isabellenhitte geht auf eine Kupferhitte im 15. Jahrhundert zurtick. Die
Erze wurden in der Umgebung abgebaut. Dementsprechend gibt das Regierungsprasidium
GieBen, Dezernat Bergaufsicht, in seiner Stellungnahme vom 14.02.2019 Hinweise auf die Be-
troffenheit bergbaulicher Belange.

Danach liegt der Geltungsbereich im Gebiet von 13 Bergwerksfeldern, von denen 11 erloschen
sind. In den Bergwerksfeldern ist Bergbau umgegangen. Die bestdtigen Bergwerksfelder sind
Eigentum der Stadt Dillenburg. Die Behorde weist auf mdgliche Haftungsrisiken hin.

In einer Karte sind die bekannten bergbaulichen Arbeitsbereiche dargestellt (ohne bergbauli-
che Einwirkungsbereiche). Auswirkungen des Bergbaus sind aufgrund geringer Uberdeckung
auf die Oberflache in einigen Bereichen sehr wahrscheinlich, in anderen Bereichen mdglich.
Die Moglichkeiten einer Uberbauung in den Bereichen ist im nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahren von der Baugenehmigungsbehérde in eigener Zusténdigkeit zu priifen. Die
Grubenbilder kdnnen beim Regierungsprasidium GieBen, Dezernat Bergaufsicht, eingesehen
werden.
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Abbildung 5: Darstellung bergbaulicher Arbeitsbereiche (Karte enthommen aus der Stel-

lungnahme des Regierungsprasidiums GieBen vom 14.02.2019)
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