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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

In der Gemeinde Egelsbach ist nordéstlich des Flugplatzgelandes 6stlich der Hans-Fleissner-Stral3e sei-
tens der EGELSBACH S.A.R.L die Entwicklung eines Gewerbeparks fir produzierendes Gewerbe und distri-
butionsaffine Warenwirtschaftsbetriebe vorgesehen. Geplant ist die Errichtung von zwei sich gegeniber-
liegenden Hallen mit zugehorigen ErschlieBungs- und Freiflachen. Die beiden Hallen sollen durch eine
gemeinsame Zufahrt und einen Verladehof erschlossen werden. Das Plangebiet ist derzeit bauplanungs-
rechtlich als AuRenbereich i.S.d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu werten, sodass zur Umsetzung des
geplanten Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplanes im zweistufigen Regelverfahren mit Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB erforderlich ist. Die Gemeindevertretung der Ge-
meinde Egelsbach hat daher in ihrer Sitzung am 23.07.2015 die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr. 46¢ ,Gewerbepark Muhlloh* beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sol-
len die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des geplanten Gewerbeparks flr
produzierendes Gewerbe und distributionsaffine Warenwirtschaftsbetriebe geschaffen werden.

Lage des Plangebietes und rdaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

[

i " Ortslage
BUENERTIN Egelsbach S5
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Abbildung genordet, ohne Maf3stab

Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehérigen Erschlieung. Dabei wird bertcksichtigt,
dass die Gemeinde Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor bereits die Ansiedlung von Be-
trieben der Mineraldlwirtschaft, Entsorgungsunternehmen, Kurier- und Expressdiensten sowie Schrott-
handel ausgeschlossen hat. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden dariiber
hinaus unter anderem Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen getroffen sowie bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften formuliert.
Hinzu kommen Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung und Eingriffsminimierung sowie die Re-
gelung des erforderlichen naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Ausgleichs.
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Ferner bedirfen im Bauleitplanverfahren die immissionsschutzrechtlichen, verkehrlichen, natur- und ar-
tenschutzfachlichen Belange sowie aufgrund der Flugplatzndhe auch die Belange des Luftverkehrs und
der Flugsicherheit einer besonderen Berlicksichtigung. Voraussichtlich erforderliche Veréanderungen an
der Ver- und Entsorgung sowie den Verkehrsanlagen werden parallel zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes zur Realisierung vorbereitet und zwischen der Gemeinde, dem Investor und den zustandigen Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange abgestimmt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Egelsbach, Flur 11, die
Flurstiicke 20/16 teilweise, 20/17 teilweise, 42/2 teilweise, 49/4 teilweise, 49/6 teilweise, 50, 51, 52, 53,
54, 55/2, 56/4, 80/3 teilweise, 80/7 teilweise, 81/11 teilweise, 81/12 teilweise, 82/4 teilweise, 83/3 teilwei-
se, 84/1 teilweise, 85/1 teilweise, 86/1 teilweise und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: KreisstralRe K 168 und landwirtschaftlich genutzte Flachen
Westen: Hans-Fleissner-StraRe und landwirtschaftlich genutzte Flachen
Suden: Grabenparzelle (Flurstiick 40/1) und Bereich des Flugplatzes Egelsbach sowie Geltungs-

bereich des Bebauungsplanes ,Nr. 37 — Flugplatz®

Osten: Bahnanlagen im Bereich der Bahnstrecke Frankfurt — Darmstadt

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt rd. 5,9 ha. Hiervon entfallen auf das
Gewerbegebiet rd. 4,5 ha (45.462 m?), auf die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Gehdlz-
streifen und Extensivgriinland® rd. 0,3 ha (2.973 m?) und auf die privaten Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Gewasserrandstreifen” rd. 0,3 ha (2.564 m?) sowie auf die StralRenverkehrsflachen rd. 0,8 ha
(8.284 m?). Das Plangebiet umfasst neben den bestehenden Verkehrsflachen im Wesentlichen landwirt-
schaftlich genutzte Flachen sowie im Norden und Suden des Plangebietes die jeweils vorhandenen Ge-
holzbestande und Griunflachen. Im Hinblick auf die Topografie weist das Baugrundstiick eine leichte H6-
hendifferenz von Nordosten bis Studwesten auf und féllt in dieser Richtung um rd. 2,50 m.

Plangebiet mit landwirtschaftlicher Nutzung und Plangebiet und Hans-Fleissner-Strafl3e mit
Geholzstreifen mit Blickrichtung nach Osten Blickrichtung Flugplatz im Suden
L =

Eigene Aufnahmen (05/2015)
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Plangebiet und Hans-Fleissner-Strale Plangebiet und Kreisstralle K 168
mit Blickrichtung nach Norden mit Blickrichtung nach Westen

Knotenpunkt K 168 / Hans-Fleissner-Stralle K 168 mit Unterfihrung nérdlich des Plangebietes
mit Blickrichtung nach Norden mit Blickrichtung nach Osten

Eigene Aufnahmen (05/2015)

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Der Regionalplan Sudhessen 2010 / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fur den Bereich des
Plangebietes Uberwiegend Gewerbliche Bauflache (geplant) sowie firr einen Teilbereich im Sidosten des
Plangebietes Flache fur den Luftverkehr (Bestand) dar. Der sidostliche Teilbereich ist luftverkehrstech-
nisch jedoch nicht Bestandteil des Flugplatzes Egelsbach, sodass diesbezuglich kein Widerspruch zu den
Ubergeordneten Planungsvorgaben gegeben ist. Im Gemeindeteil des Regionalplanes Stidhessen 2010 /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 wird zudem ausgefihrt, dass auf der Gewerblichen Bauflache
Lnur Nutzungen mit Flugplatzbezug zugelassen werden® sollen. Das geplante Vorhaben umfasst die Er-
richtung eines Gewerbeparks fir produzierendes Gewerbe und distributionsaffine Warenwirtschaftsbe-
triebe im Plangebiet, sodass den libergeordneten Planungsvorgaben diesbeziglich Rechnung getragen
wird. Jedoch stehen zum gegenwaértigen Zeitpunkt die konkreten Nutzer noch nicht abschlieRend fest, da
die Vermarktung der Gewerbeflachen sachgerecht erst zu einem Zeitpunkt erfolgen kann, wenn auch die
bau- und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ein hinreichendes Mal an Investitionssicherheit bie-
ten. Das Plangebiet befindet sich schlie8lich innerhalb des im Regionalplan Stdhessen 2010 / Regiona-
len Flachennutzungsplan 2010 dargestellten Siedlungsbeschrankungsgebietes. Den diesbeziiglichen
Vorgaben wird jedoch mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen und zu den maximal zu-
lassigen Héhen baulicher Anlagen im Plangebiet insoweit Rechnung getragen.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2019
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Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, Obere Landesplanungsbehérde, wurde im Rahmen der
Stellungnahme vom 21.11.2017 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes darauf hingewiesen, dass die
Planung als geméaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten kann. Seitens
des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain wurde in den Stellungnahmen vom 25.10.2017 und
15.01.2019 darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan auch grundsétzlich aus den flachennutzungs-
planbezogenen Darstellungen des Regionalplanes Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes
2010 entwickelt werden kann.

1.4 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als Ziel der Bau-
leitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch MalRBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz wird zudem in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 be-
stimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen be-
grindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachver-
dichtungsmoglichkeiten z&hlen kdnnen. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den
Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben,
vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und auszuschdpfen. Die Gemeinde Egelsbach ist bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich
einer baulichen Nutzung zuzufihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten, was
sich auch anhand bereits durchgefihrter Bauleitplanverfahren nachvollziehen lasst. Darliber hinaus hat
sich die Gemeinde Egelsbach im 2017 im Rahmen der Betrachtung ,Mittel- und langfristige Schaffung
von Wohnraum in Egelsbach® mit der noch mdglichen Nutzung von Bauliicken, Aufstockungschancen
und Verdichtungsmdéglichkeiten speziell in Gewerbegebieten auseinandergesetzt.

Die geplante Errichtung eines Gewerbeparks ist jedoch im Innenbereich bereits aufgrund der erforderli-
chen FlachengroRe sowie der konkreten verkehrlichen und immissionsschutzrechtlichen Anforderungen
nicht zu realisieren. Aufgrund der Anforderungen an die Ausfiihrung und Konzeption sowie die verkehrli-
che Lage und Anbindung des Standortes soll das geplante Vorhaben daher abgesetzt von der geschlos-
senen Ortslage, jedoch angrenzend an den Bereich des Flugplatzes Egelsbach, zulasten bislang land-
wirtschaftlich genutzter Flachen umgesetzt werden. Hinsichtlich der Betroffenheit landwirtschaftlicher
Belange muss angemerkt werden, dass im Zuge der geplanten Baugebietsausweisung fast ausschliel3-
lich bislang intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden. Dieser Betrof-
fenheit stehen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens nunmehr unter anderem die in § 1
Abs. 6 BauGB genannten Belange der Wirtschaft sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen als offentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche Belange gegeniber. Dar-
Uber hinaus stellt der Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionale Flachennutzungsplan 2010 fur den Be-
reich des Plangebietes bereits Uberwiegend Gewerbliche Bauflache (geplant) dar, sodass auf der uber-
geordneten Planungsebene eine stédtebauliche Entwicklung bereits grundséatzlich vorgesehen wird. Die
Belange des Bodenschutzes werden schlieSlich im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des
Umweltberichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berticksichtigt. Geeignete
Alternativflachen, die fiir die vorgesehene Nutzung infrage kommen, bestehen an anderer Stelle im Ge-
biet der Gemeinde Egelsbach letztlich nicht.
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2 Beschreibung des geplanten Vorhabens und der stadtebaulichen Konzeption

Seitens der EGELSBACH S.A.R.L ist die Entwicklung eines Gewerbeparks fir produzierendes Gewerbe und
distributionsaffine Warenwirtschaftsbetriebe vorgesehen. Die aulRere ErschlieBung erfolgt ausgehend von
der KreisstralRe K 168, die im Bereich des Knotenpunktes mit der Hans-Fleissner-Stral3e entsprechend
leistungsfahig ertuichtigt bzw. ausgebaut wird sowie Uber einen Anschluss an die Hans-Fleissner-Straf3e.

Die Anforderungen der konkreten Ausgestaltung und inneren Aufteilung des StraBenraumes des kunfti-
gen Knotenpunktes mit der KreisstraRe wurden im Rahmen des bisherigen Bauleitplanverfahrens mit
Hessen Mobil und dem zustandigen StralRenbaulasttrager abgestimmt und sind dariiber hinaus Gegen-
stand der dem Bebauungsplan formal nachgelagerten ErschlieBungs- und StraBenplanung. Im Hinblick
auf die im Zuge der Anbindung des Plangebietes erforderlichen MaRnahmen wurde der Stral3enverlauf
der KreisstraRe sowie der Hans-Fleissner-Stral3e entlang des Plangebietes in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes miteinbezogen, um somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauli-
che Umsetzung einer leistungsfahigen Anbindung zu schaffen. Wéahrend zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes noch die Umgestaltung des Knotenpunktes in Form der Errichtung einer Lichtsignalanlage
vorgesehen war, wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes gemaR den Anregungen und Vorgaben des
StraBenbaulasttragers die Planung eines Kreisverkehrsplatzes verfolgt und es werden auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung hierfiir die erforderlichen Flachen bauplanungsrechtlich gesichert.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Projektentwurf, der auch im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens als Testentwurf herangezogen wird, wenngleich Anderungen zur Optimierung im Hinblick auf die
stadtebauliche Planung weiterhin in Betracht gezogen werden. Auf dem Baugrundstiick ist demnach die
Errichtung von zwei sich gegeniberliegenden Hallen mit zugehdorigen ErschlieBungs- und Freiflachen
geplant. Die beiden Hallen werden durch eine gemeinsame Zufahrt und einen Verladehof erschlossen.

Lageplankonzept
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Frasers Property Europe, 50672 Kéln, Stand: 26.09.18 Ausschnitt nicht genordet, ohne MaR3stab
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Im Norden des Plangebietes wird zur Eingriinung sowie zur Wahrung der stral3enrechtlichen Anforderun-
gen eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gehdlzstreifen und Extensivgrinland® festge-
setzt, deren Abgrenzung dem Verlauf der Bauverbotszone entlang der Kreisstra3e sowie der Grenze des
nordwestlich gelegenen Landschaftsschutzgebietes folgt. Im Siiden des Plangebietes wird bestandsori-
entiert eine weitere private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Gewasserrandstreifen” festgesetzt, um
in diesem Bereich den wasserrechtlichen sowie den biotopschutzrechtlichen Bestimmungen Rechnung
zu tragen. Entlang der Hans-Fleissner-Strale wird zur grinordnerischen Gestaltung die Anpflanzung
einer Laubbaumreihe vorgegeben. Aus biotopschutzrechtlicher Sicht zu erhaltende Gehdlzbestande wer-
den schlieBlich zum Erhalt festgesetzt.

Da der vorliegende Bebauungsplan nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan i.S.d. § 12 BauGB aus-
gestaltet ist und insofern nicht auf ein abschlieend definiertes Vorhaben abstellt, umfasst der Bebau-
ungsplan im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung und die im Plangebiet zuldssigen Vorhaben de-
taillierte Festsetzungen, die durch weitergehende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Gemeinde Egelsbach und dem Vorhabentrager erganzt und konkretisiert werden sollen. Zur Wahrung
der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen werden basierend auf den Ergebnissen einer schalltech-
nischen Untersuchung zudem die zulassigen Emissionskontingente zur Tages- und zur Nachtzeit festge-
setzt. Die Moglichkeiten und Anforderungen einer leistungsfahigen ErschlieBung wurden im Rahmen
einer entsprechenden Verkehrsuntersuchung gepriift und dargestellt. Die Ergebnisse der Diskussion und
Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehdrden, die parallel zur Bebauungsplanung gefiihrt wurden,
sind zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Planung beriicksichtigt worden.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiih-
rung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. 46¢ ,Gewerbepark Mihlloh* aufgenommen worden.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung fiir den Bereich des geplanten
Gewerbeparks entsprechend der vorgesehenen Nutzungen ein Gewerbegebiet fest. Gewerbegebiete
dienen nach 8§ 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléastigenden Ge-
werbebetrieben. GeméanR § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise kdnnen gemal § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergniigungsstétten.

Hinzu kommen gemaf 8§ 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsaustbung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.

Ferner wird durch die gesetzliche Regelung des § 13a BauNVO klargestellt, dass Rdume oder Gebaude,
die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Ver-
fugung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind
(Ferienwohnungen) in der Regel zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben gehdren.

Der Bebauungsplan setzt zur Konkretisierung der nach den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
in Gewerbegebieten grundsatzlich zulassigen Nutzungen im Sinne einer Feinsteuerung fest, dass im
Gewerbegebiet die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Lagerplatze, Tankstellen und Anlagen
fur sportliche Zwecke sowie die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergnlgungsstatten unzulassig sind.
Schank- und Speisewirtschaften, Ferienwohnungen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind als
Unterart der allgemein zulassigen Gewerbebetriebe aller Art ebenfalls unzulassig. Der Ausschluss ent-
spricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen baupla-
nungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitdt und der vorgesehenen An-
siedlung von Nutzungen vorrangig mit Flugplatzbezug entgegenstehen, die vermehrt zu Staub- oder Ge-
ruchsemissionen filhren oder im Kontext der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbe-
darfs, des Verkehrsaufkommens oder ihrer Storanfalligkeit nicht oder nur bedingt vertraglich unterge-
bracht werden kénnen. Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergniigungsstatten kann dartiber hinaus
ausgefihrt werden, dass unter Vergnlgungsstatten in Anlehnung an einschlagige Literatur und Recht-
sprechung zunachst gewerbliche Nutzungsarten verstanden werden kdnnen, die sich in unterschiedlicher
Auspragung (z.B. Amdisierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache des Spiel, Geselligkeits-
oder Sexualtriebs einer bestimmten gewinnbringenden und vorwiegend freizeitbezogenen Unterhaltung
widmen. Hiermit verbunden sind jedoch oftmals stadtebauliche Negativwirkungen, zu denen stadtebauli-
che und sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StraRenbildes, durch raumliche Konzentrationen,
oftmals als aufdringlich empfundene AuRRenwerbung oder durch bauliche Abschottung und mangelnde
Integration mithin durch das optische Erscheinungsbild und die Prasenz im 6&ffentlichen Raum, zahlen.
Derartige Auswirkungen sollen vorliegend ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben im Plangebiet wird festgesetzt, dass die Ein-
richtung von Einzelhandelsverkaufsflachen nur fir die Selbstvermarktung der im Gebiet ansassigen
Betriebe zulassig ist, wenn die Verkaufsflaiche einen untergeordneten Teil der durch das jeweilige Be-
triebsgebaude des einzelnen Betriebes bebauten Flache einnimmt. Mit der Festsetzung wird angestrebt,
dass der Bereich des Plangebietes auch tatsachlich fir gewerbliche und sonstige gewerbegebietstypi-
sche Nutzungen zur Verfiigung steht und hierfiir entsprechend vorbehalten bleibt. Im Ubrigen gilt auch
hier, dass Einzelhandelsnutzungen im Kontext der Lage des Plangebietes aus stadtebaulicher Sicht ins-
besondere aufgrund der nicht integrierten Lage nicht vertraglich untergebracht werden kénnen.
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Zum Schutz der nordéstlich gelegenen Wohngebiete entlang der Schillerstra3e und der Thiringer Straf3e
sowie der ostsudostlich angrenzenden Wohngebaude im landwirtschaftlichen Au3enbereich Blichenhofe
wird das Gewerbegebiet schlie3lich gemal § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nach der Art der Betriebe und An-
lagen und deren besonderen Bediirfnissen und Eigenschaften gegliedert. Hinsichtlich der konkreten Vor-
gaben dieser Emissionskontingentierung wird auf die entsprechenden Ausflihrungen an nachfolgender
Stelle in der vorliegenden Begriindung verwiesen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal3 § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grol3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftshild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden fiir das Gewerbegebiet die Grundflachenzahl, die Baumassenzahl
sowie die maximal zulassige Gebaudeoberkante festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. 8 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulédssige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Ober-
grenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fiir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest.
Die Festsetzung ermdglicht somit eine zweckentsprechende Bebauung und Nutzung. GemaR § 19 Abs. 4
BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache unter anderem die Grundflachen von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO mitzurechnen.

Baumassenzahl

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d.
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Diese MalRvorgabe findet vorwiegend in Gewerbe- und Industriege-
bieten fur grofRvolumige Lager- und Fertigungshallen Anwendung. Der Bebauungsplan setzt fiir das Ge-
werbegebiet eine Baumassenzahl von BMZ = 8,0 fest, sodass auch die geplanten gré3eren Hallenbauten
eindeutig erfasst und das Mal3 der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt und gesteuert werden kann.
Die Festsetzung bleibt hinter den Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO zurick, die hinsichtlich der
Baumassenzahl fur Gewerbegebiete gelten.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen aufgenommen, um die kiinftige Bebauung im Gewerbege-
biet in ihrer maximalen Hohenentwicklung eindeutig begrenzen zu kénnen. Die maximal zuldssige Ge-
baudeoberkante betragt im Gewerbegebiet demnach ein Maf3 von OKgep. = 132,5 m U.NHN. Dies ent-
spricht einer moglichen Gebaudehthe von rd. 15-17 m tUber dem aktuellen Geléande. Die maximal zulas-
sige Gebaudeoberkante darf jedoch durch technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B.
Fahrstuhlschéachte, Treppenraume oder Liftungsanlagen, um bis zu 3,0 m Uberschritten werden. Die
maximal zulassige Hohe von Werbefahnen und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen wird im
Ubrigen auf ein MaR von 6,0 m Uber der Gelandeoberkante begrenzt.
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3.3 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich somit abschlieGend aus der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tiber
die hinaus mit den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grund-
flachenzahl und Gberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Nach der gesetzlichen Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO gilt, dass auf den nicht Giberbaubaren Grund-
stucksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungs-
planes zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zulédssig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbe-
zliglich fest, dass innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Werbeanlagen, Feuerwehrum-
fahrten und Feuerwehraufstellflachen sowie Zufahrten und sonstige Wegebeziehungen zulassig sind.
Dariiber hinausgehende bauliche Anlagen werden somit nicht ausdriicklich benannt und sind nach § 23
Abs. 5 BauNVO insofern zwar nicht unzuldssig, unterliegen aber der konkreten Einzelfallprifung und
mithin einer Ermessensentscheidung zur Zulassigkeit.

3.4 Mindestmal der Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan setzt fest, dass die Grof3e der Baugrundstiicke bestehend aus den Flachen des Ge-
werbegebietes einschlie3lich der jeweils angrenzenden privaten Grinflachen 19.800 m2 nicht unterschrei-
ten darf. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass gemaf der vorgesehenen Planung ein Gewerbe-
park mit entsprechend gro3eren und zusammenhangenden Baugrundstiicken entsteht und im Zuge der
Umsetzung des geplanten Vorhabens im Vollzug des Bebauungsplanes keine vergleichsweise kleinteili-
gen Flursticke mit unterschiedlicher Eigentimerstruktur entstehen, die der angestrebten nachhaltigen
Planung fur eine zusammenhé&ngend zu betrachtende Flache unter Minimierung der ErschlieBung sowie
der angestrebten einheitlichen Gestaltung der vorgesehenen Bebauung entgegensteht. Insofern sollen
die bisherigen Flurstlicke zu sinnvollen und der Planung entsprechenden Baugrundstiicken zusammen-
gefuhrt werden. Die Flachengrof3e der Festsetzung entspricht dabei in etwa dem noérdlichen Teil des
Baugrundstiickes bestehend aus den Flachen des Gewerbegebietes einschlief3lich der nérdlich angren-
zenden privaten Grinflachen bis zur Mitte der gemeinsamen Zufahrt zum Verladehof.

3.5 Grunflachen und grinordnerische Festsetzungen

Im Norden des Plangebietes wird zur Eingriinung sowie zur Wahrung der stral3enrechtlichen Anforderun-
gen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Geholzstreifen
und Extensivgrinland festgesetzt, deren Abgrenzung dem Verlauf der Bauverbotszone entlang der
Kreisstral3e sowie der Grenze des nordwestlich gelegenen Landschaftsschutzgebietes folgt. Auf dieser
privaten Grunflache ist innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen, standortgerechten Laub-
baumen und Laubstrauchern vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten. Je Baumsymbol in der Plan-
zeichnung ist mindestens ein einheimischer und standortgerechter, grokroniger Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Ubrigen Bereiche sind als Extensivgrinland zu entwickeln. Vorhandene
standortgerechte Laubbdume und Laubstraucher sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten,
soweit sie nicht von Baumaflinahmen betroffen sind. Bei Abgang sind gleichartige Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Da im Zuge des geplanten Vorhabens die vorhandenen Gehdlzbestande und hier insbe-
sondere die beiden gréReren Einzelbdume voraussichtlich nicht erhalten werden kénnen, wird tUber die
Festsetzung somit gewahrleistet, dass kiinftig sowohl aus naturschutzfachlicher Sicht als auch aus Grin-
den des Orts- und Landschaftsbildes eine hinreichende Eingriinung besteht.
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Im Siiden des Plangebietes wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine weitere private Grinflache mit der
Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen festgesetzt, um in diesem Bereich den wasserrechtlichen
sowie auch den biotopschutzrechtlichen Bestimmungen Rechnung zu tragen. Innerhalb dieser privaten
Grinflache ist zwar die Anlage von Flachen fiir die Feuerwehr zulassig, wenn diese als Schotterrasen
angelegt werden und eine GroRe von maximal 120 m2 nicht Gberschreiten. Darlber hinaus sind bauliche
und sonstige Anlagen einschlie8lich Einfriedungen sowie jegliche Ablagerungen von Griinabféllen und
Schnittgut oder sonstigen Gegenstéanden jedoch unzuldssig. Zudem wird fur diesen Bereich geméaR 8§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB als MafRnahme festgesetzt, dass vorhandene standortgerechte Baume, Straucher
und sonstige Bepflanzungen fachgerecht zu pflegen und als Ufergeholz zu erhalten sind. Neophyten und
aufkommende standortfremde Gehdélze sind zu entfernen.

Der Bebauungsplan beinhaltet dartiber hinaus Vorgaben zur grinordnerischen Gestaltung und gibt
entlang der Hans-Fleissner-Strale die Anpflanzung einer Laubbaumreihe vor. Zudem setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass im Gewerbegebiet ein Mindestanteil der Grundstiicksflachen gértnerisch oder als
natdrliche Grinflache anzulegen und zu unterhalten ist und dass in Abhangigkeit der Anzahl von Pkw-
Stellplatzen entsprechende Laubbaumpflanzungen vorzunehmen sind. Die Anpflanzung von fruchttrag-
enden Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist aufgrund der Ndhe zum Flugplatz Egels-
bach beziehungsweise der hieraus resultierenden Vogelschlaggefahr im gesamten Plangebiet unzulas-
sig. Aus biotopschutzrechtlicher Sicht zu erhaltende Gehdlzbestande im Suden des Plangebietes werden
schlie3lich zum Erhalt festgesetzt.

3.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der auf3eren ErschlieBung im Bereich der Kreisstrale K 168
sowie der Hans-Fleissner-Stral3e entlang des Plangebietes gemanr 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Straf3en-
verkehrsflachen fest, um somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche Umset-
zung einer leistungsfahigen Anbindung zu schaffen. Wahrend zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
noch die Umgestaltung des Knotenpunktes in Form der Errichtung einer Lichtsignalanlage vorgesehen
war, wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes gemafl den Anregungen und Vorgaben des Stral3enbau-
lasttragers die Planung eines Kreisverkehrsplatzes verfolgt und es werden auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung hierfur die erforderlichen Flachen bauplanungsrechtlich gesichert.

Entlang der StraBenverkehrsflachen der Hans-Fleissner-Strafl3e setzt der Bebauungsplan Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt fest und bestimmt dabei auch die Lage der geplanten Zufahrt durch die Festsetzung
eines Zufahrtsbereiches. Der entlang der Stral3enverkehrsflachen der Hans-Fleissner-Stral3e festgesetzte
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt darf im Bereich der hierfur festgesetzten Flache fiir Nebenanlagen jedoch
ausnahmsweise durch eine Feuerwehrzufahrt unterbrochen werden.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméchtigung des 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 91 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. 46¢c ,Gewerbepark Mihlloh* aufge-
nommen worden. Gegenstand sind die Dach- und Fassadengestaltung, die Gestaltung und Ausfihrung
von Werbeanlagen, Einfriedungen sowie von Abfall- und Wertstoffbehéltern.
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4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan enthdlt einzelne Vorgaben zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen und setzt fest,
dass die Verwendung von spiegelnden Materialien zur Dacheindeckung unzuldssig ist, wobei die Zulas-
sigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie von Dachbegriinungen hiervon unbe-
rihrt bleibt. Darliber hinaus ist auch zur Fassadengestaltung die Verwendung von spiegelnden Materia-
lien unzuldssig. Als Fassadenfarben sind zudem grelle Farben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003
(Signalgelb), Nr. 2010 (Signalorange), Nr. 3001 (Signalrot), Nr. 4008 (Signalviolett), Nr. 6032 (Signalgriin)
und Nr. 5005 (Signalblau) unzuldssig. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der stadtraumlich
exponierten Lage des Plangebietes an der Kreisstral’e und angesichts des geplanten Vorhabens zu ei-
nem ruhigen StraRen- und Landschaftsbild beitragen.

4.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelméfig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt jedoch auch negativ auf das StraRen-, das Orts- und das Landschaftshild auswirken. Insbe-
sondere die stadtraumlich exponierte Lage des Plangebietes an der KreisstraRe begriindet vorliegend die
Notwendigkeit, die Zulassigkeit von Werbeanlagen unter gestalterischen Gesichtspunkten einzuschran-
ken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass selbstleuchtende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzulassig sind. Werbeanlagen an Gebauden dirfen
zudem die jeweilige Gebaudeoberkante nicht Uberschreiten. Ferner wird festgesetzt, dass Werbefahnen
und Werbeanlagen in Form von Pylonen oder Stelen nur im Einfahrtsbereich innerhalb der nicht tber-
baubaren Grundstlcksflachen entlang der Hans-Fleissner-Stral3e zulassig sind und dass Fremdwerbung
unzulassig ist.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Strafl3en-, das Orts- und das Landschaftshild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Entlang der Bahnlinie muss zudem ein Betreten der Bahnanlagen
verhindert werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen mit
einer Hohe von maximal 2,0 m Uber der Gelandeoberkante sowie die Pflanzung von einheimischen
Laubhecken mit einer Hohe von maximal 2,5 m zulassig sind. Mauer- und Betonsockel sind hingegen
unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stiitzmauern handelt.

4.4  Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich optisch negativ auf das nahe-
re Umfeld auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fur Abfall- und Wert-
stoffbehdlter gegen eine allgemeine Einsicht abzuschirmen sind.

Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2019



Gemeinde Egelsbach: Bebauungsplan Nr. 46¢ ,Gewerbepark Mihlloh* 14

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich sidwestlich der Ortslage Egelsbach und norddstlich angrenzend an den
bebauten Bereich des Flugplatzes Egelsbach. Uber die angrenzende Hans-Fleissner-Strae und die
Kreisstralle K 168 sowie die umliegenden Verkehrswege kann die berortliche Anbindung erfolgen. Die
Anbindung des Plangebietes an das klassifizierte Strallennetz erfolgt am Knotenpunkt der Kreisstral3e
K 168 mit der Hans-Fleissner-Stral3e, Giber den auch der Flugplatz Egelsbach verkehrlich erschlossen
wird. Die auf3ere ErschlieBung erfolgt Uber einen Anschluss an die Hans-Fleissner-Stral3e. Eine Alterna-
tive ist auch deshalb nicht gegeben, weil die KreisstraRe K 168 vom Kreuzungspunkt an nach Osten in
eine Unterfihrung der Bahn gefiihrt wird und damit einen betréchtlichen Hohenunterschied zum Plange-
biet aufweist. Das Plangebiet ist auch fiir FuBganger zumindest grundsatzlich erreichbar und mit den
Bushaltestellen am Flugplatz an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Zudem wird das
Plangebiet durch den Verlauf der Regionalpark Rundroute tangiert, mit der die Rhein-Main-Region in
einer Rundtour fiir den Radverkehr vernetzt wird. Im Zuge der weiteren Planung des kiinftigen Knoten-
punktes der KreisstraBe K 168 mit der Hans-Fleissner-Stra3e in Form eines Kreisverkehrsplatzes wird
den Anforderungen des FuRgénger- und Radverkehrs Rechnung getragen werden und im Vergleich zur
aktuellen Situation eine verbesserte Verkehrsfuihrung und sichere Querung ermdglicht.

Zur Sicherung der Zugéanglichkeit der dstlich angrenzenden Bahnanlagen der Deutschen Bahn AG
werden innerhalb des Gewerbegebietes mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen zugunsten der
Deutschen Bahn und der Rettungsdienste festgesetzt. Der Verlauf der vorgesehenen Zuwegung folgt der
Lage der seitens des Investors projektierten Verkehrsflachen auf dem Baugrundstiick ausgehend von der
Hans-Fleissner-StraBe im Westen bis zur Grundsticksgrenze zu den Bahnanlagen im Osten. Sofern
notig, kann das Geh- und Fahrrrecht in seinem Verlauf Korrekturen erfahren, die auf der privatrechtlichen
Vereinbarungsebene wirksam werden.

Anhand der von der IMB-PLAN GMBH, INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHR UND STADTPLANUNG, erstell-
ten und als Anlage beigefugten Verkehrsuntersuchung wurde die gesicherte verkehrliche Erschliel3ung
im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben uberpruft. Anhand von aktuellen Verkehrszahlen wur-
den die vorhandenen Verkehrsverhaltnisse analysiert und die kiinftige Verkehrsentwicklung abgeschatzt.
AnschlieRend wurden die zu erwartenden Neuverkehrsfahrten fir die geplanten Nutzungen ermittelt und
damit die bemessungsrelevanten Prognose-Belastungen fur das Jahr 2030 abgeleitet. Diese stellten die
Grundlage fur den Nachweis der Leistungsfahigkeit des vorhandenen Knotenpunktes ,K 168 / Hans-
Fleissner-Stralle* (KP-1) sowie des geplanten Anbindungsknotenpunktes (KP-A) dar. Die Ergebnisse
zeigen, dass der Knotenpunkt (KP-1) in der vorhandenen Ausbauform kinftig nicht mehr ausreichend
leistungsfahig sein wird. Durch die Einrichtung einer Lichtsignalanlage oder eines Kreisverkehrsplatzes
kénnen die prognostizierten Verkehrsmengen jedoch in ausreichender Weise aufgenommen und leis-
tungsfahig abgewickelt werden. Gemaf den Berechnungen nach HBS 2001 sind auch im Prognosejahr
2030 fir eine Lichtsignalanlage noch ,befriedigende® Verkehrsqualitdten (QSV = C) und fur einen Kreis-
verkehrsplatz noch ,sehr gute“ Verkehrsqualitdten (QSV = A) zu erwarten. Aus verkehrsplanerischer
Sicht stellt der Kreisverkehrsplatz aufgrund der héheren Verkehrssicherheit, Verkehrsqualitat sowie der
gréRBeren Kapazitatsreserven, vor allem aber wegen der moglichst geringen Einschrankungen aufRerhalb
der Spitzenzeiten die Vorzugslésung dar. Der geplante Anbindungsknotenpunkt des Gewerbeparks mit
der Hans-Fleissner-Stral3e (KP-A) ist hingegen ohne zusatzliche MalZnahmen ausreichend leistungsfahig.
Nach HBS 2001 wird sowohl morgens als auch abends jeweils die Qualitatsstufe QSV = A (,sehr gut®)
erreicht. Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung, dass die verkehrliche
ErschlieBung des geplanten Gewerbeparks mit Logistikanbindung durch einen Umbau des Knotenpunk-
tes der KreisstraRe K 168 mit der Hans-Fleissner-Straf3e auch mit dem zu erwartenden Neuverkehr kinf-
tig gewahrleistet werden kann.
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Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf die der vorliegenden Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefiigte Verkehrsuntersuchung verwiesen.

Lageplanskizze Lichtsignalanlage Lageplanskizze Kreisverkehrsplatz

Quelle: Verkehrsuntersuchung, IMB-Plan GmbH, Stand: 17.07.15 Ausschnitte genordet, ohne Maf3stab

Die Anforderungen der konkreten Ausgestaltung und inneren Aufteilung des Strallenraumes des kunfti-
gen Knotenpunktes mit der KreisstraRe wurden im Rahmen des bisherigen Bauleitplanverfahrens mit
Hessen Mobil und dem zusténdigen Stral3enbaulasttrager abgestimmt und sind dariiber hinaus Gegen-
stand der dem Bebauungsplan formal nachgelagerten ErschlieBungs- und Stralenplanung. Im Hinblick
auf die im Zuge der Anbindung des Plangebietes erforderlichen Manahmen wurde der Stral3enverlauf
der KreisstraBe sowie der Hans-Fleissner-StralRe entlang des Plangebietes in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes miteinbezogen, um somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die bauli-
che Umsetzung einer leistungsféahigen Anbindung zu schaffen. Die Sicherung der stral3enseitigen Er-
schlieBung soll uber vertragliche Regelungen erfolgen, Uber die sich der Investor zur vorgesehenen Er-
tuchtigung des Verkehrsknotens bereit erklart. Wahrend zum Vorentwurf des Bebauungsplanes noch die
Umgestaltung des Knotenpunktes in Form der Errichtung einer Lichtsignalanlage vorgesehen war, wurde
zum Entwurf des Bebauungsplanes gemal? den Anregungen und Vorgaben des StralRenbaulasttragers
die Planung eines Kreisverkehrsplatzes verfolgt und es werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung hierfur die erforderlichen Flachen bauplanungsrechtlich gesichert. Die Belange des Ful3géanger- und
Radverkehrs sowie der Verkehrssicherheit werden hierbei in der erforderlichen Form bertcksichtigt.
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Vorplanung Lageplan Kreisverkehrsplatz
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Brilon Bondzio Weiser, Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH, Stand: 11.10.18 Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab

Der Bereich des Plangebietes befindet sich aufgrund der unmittelbar an die KreisstraRe K 168 angren-
zenden Lage teilweise innerhalb der Bauverbotszone i.S.d. § 23 Abs. 1 Hessisches StralRengesetz
(HStrG) sowie der Baubeschrankungszone i.S.d. 8 23 Abs. 2 HStrG. Generell gilt, dass auRerhalb der
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt langs der Landes-
stral3en und Kreisstra3en Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auf3eren
Rand der befestigten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an Landesstra-
Ben und Kreisstrallen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden
durfen. Dies gilt fir Aufschiittungen und Abgrabungen groReren Umfangs entsprechend. Im Ubrigen be-
durfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustim-
mung der StralRenbaubehdérde, wenn bauliche Anlagen langs der LandesstraRe oder KreisstraRe aul3er-
halb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer
Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &aufReren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich
geandert oder anders genutzt werden sollen sowie bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auRerhalb
der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten tber Zufahr-
ten an Landesstral3en oder Kreisstral3en unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gean-
dert oder anders genutzt werden sollen. Die Bauverbotszone zum befestigten Fahrbahnrand bezieht sich
auf den bisherigen StralRenrand und ist nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen worden.
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6  Bericksichtigung umweltschiitzender Belange
6.1 Umweltprafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bauleitplan eingefiihrt worden. Darin sollen die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten
Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Zudem sind bei
der Aufstellung von Bauleitplanen geméaR § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu beach-
ten und in die Abwagung einzustellen. Im Zuge der Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erar-
beitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a
BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den gleichen
Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tré-
ger offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und
Hinweise sind in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwéagung zu bericksichtigen. Der Umweltbe-
richt mit integriertem landschaftspflegerischem Planungsbeitrag zum Bebauungsplan liegt der Begriin-
dung als Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

6.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestandteilen sind gleicher-
mal3en in der bauleitplanerischen Abwéagung zu bericksichtigen. Auch sind bauplanungsrechtlich vorbe-
reitete Eingriffe in Natur und Landschaft nur zulassig, wenn diese durch geeignete Malinahmen entspre-
chend kompensiert werden kodnnen. Die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zuséatzli-
chen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméal 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, wurden ebenfalls in den
Umweltbericht integriert; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Als Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
entsprechende Okopunkte aus einer geeigneten OkokontomaRnahme zugeordnet. Die diesbeziiglichen
Regelungen erfolgen Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

6.3 Artenschutzrechtliche Prifung und Vorgaben

Auf Grundlage des ,Leitfadens fur die artenschutzrechtliche Prufung in Hessen® wurden faunistische Er-
hebungen durchgefihrt. Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag zusammengefasst, der insbesondere eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergebnisse, eine
Erorterung der artenschutzrechtlich gegebenenfalls notwendigen MaRnahmen sowie eventueller Aus-
nahme- und Befreiungsvoraussetzungen enthélt. Aus der Analyse sind darin als artenschutzrechtlich
relevante Vogelarten Feldsperling, Goldammer, Haussperling und Neunt6ter sowie die Fledermausarten
Breitfligelfledermaus, Grof3er Abendsegler, Mickenfledermaus und Zwergfledermaus sowie die Zau-
neidechse hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich. Die Verbots-
tatbesténde nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) und eine damit verbundene Verletzung/Tétung von Individuen (Verbotstatbe-
stand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sowie die Stérung von Ruhe- und Fortpflanzungsstétten § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG konnen dabei fur Micken- und Zwergfledermaus sowie die Zauneidechse unter
Beriicksichtigung von VermeidungsmalBhahmen bzw. vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen (CEF-
MaRnahmen) ausgeschlossen werden. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt der Begrindung als
Anlage bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.
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Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ist fur die Zauneidechse in raumlicher
Nahe zum Eingriffsbereich (Baugebiet) die vorgezogene Schaffung eines Ausgleichshabitats zu gewahr-
leisten. Auf dieser Flache ist ein sog. Steinriegelkomplex herzustellen. Hierzu ist eine Anlage von Sand-
flachen sowie Steinhaufen und -flachen verschiedener Kérnung in Kombination mit der Anlage von Tot-
holzhaufen und in die Steinhaufen teilweise eingegrabenen Holzstimmen oder starkeren Asten vorzu-
nehmen. Bereits vorhandene Geholzstrukturen kdnnen in den Steinriegelkomplex integriert werden. Eine
Verschattung ist durch die regelmafige Auflichtung der Gehélzbestdnde zu vermeiden. Der Steinriegel-
komplex ist regelméRig so zu pflegen, dass ein iibermaRiges Uberwachsen vermieden wird. Die diesbe-
zliglichen Regelungen erfolgen tber einen stadtebaulichen Vertrag.

Die artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahme fiir die Zauneidechse ist gemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG
als vorlaufende MafRnahme umzusetzen, d.h. sie muss zum Zeitpunkt des Eingriffs in die entsprechenden
Lebensrdume soweit entwickelt sein, dass sie fur die betreffende Art als Ersatzlebensraum dienen kann.
Die im Eingriffsbereich (Baugebiet) vorhandenen Zauneidechsen sind in das zuvor hergestellte Aus-
gleichshabitat umzusiedeln. Eine Umsiedlung ist nur im Zeitraum von April bis Mai oder von August bis
Ende September mdoglich. Die Herstellung des Reptilienhabitats ist durch eine qualifizierte Person zu
begleiten; Tiefbauarbeiten im Eingriffsbereich (Baugebiet) sind zu Beginn ebenfalls durch eine qualifizier-
te Person zu begleiten. Gegebenenfalls ist eine Sicherung des Baugebietes zur Verhinderung einer
Ruckwanderung von Zauneidechsen durch eine temporare und Uberkletterungssichere Einwanderungs-
barriere erforderlich. Die MaRnahme ist durch ein flinfjahriges Monitoring zu begleiten.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44
BNatSchG generell zu beachten sind. Zur Vermeidung der Zerstdrung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG) sind insbesondere,

a) Gehdlzruckschnitte aul3erhalb der Fortpflanzungszeit von Végeln und Flederméusen (01.03. bis 30.09.) durchzu-
fuhren,

b) unvermeidbare Fallungen von Héhlenbdumen aullerhalb der Wochenstubenzeit von Fledermausen durchzufiih-
ren und 6kologisch zu begleiten (giinstige Zeitpunkte sind Februar bis Marz bzw. Ende September bis Ende No-
vember),

c) wegfallende Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von Flederméausen (Baumhohlen) durch das Anbringen und die
Pflege von jeweils mindestens zwei Fledermaus-Nisthohlen je Baumhohle, die als Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statte genutzt wird, zu kompensieren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehoérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.
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6.4 Biotopschutzrechtliche Anforderungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Sudosten des Plangebietes das gesetzlich ge-
schiitzte Biotop ,Weiden-Feuchtgeholz an der Bahnlinie siidlich des Bahnhofs Egelsbach® mit dem Bio-
toptyp ,,Geholze feuchter bis nasser Standorte® und im Stdwesten ein Schilfrohricht, das ebenfalls als
gesetzlich geschitztes Biotop zu bewerten ist. Die aus biotopschutzrechtlicher Sicht zu erhaltenden Ge-
hdlzbestéande sind in der Planzeichnung als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen umgrenzt und zum Erhalt festgesetzt. Samt-
liche Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung von gemaf
§ 13 Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.v.m. § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) gesetzlich geschiitzten Biotopen fihren kénnen, sind verboten.

6.5 Landschaftsschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb des Landschaftsschutzge-
bietes ,Landkreis Offenbach®. Die in der zugehdrigen Schutzgebietsverordnung enthaltenen Vorgaben
sind zu beachten. Aufgrund der erforderlichen Flachen fiir den geplanten Kreisverkehrsplatz ist die Uber-
planung von randlich gelegenen, untergeordneten Teilflichen des Landschaftsschutzgebietes mit gerin-
ger GesamtgréRRe erforderlich. Hierbei handelt es sich jedoch im Wesentlichen um die bereits als Ver-
kehrsflachen genutzte Flachen im Bereich des bestehenden Knotenpunktes. Hinsichtlich weitergehender
Ausfuhrungen wird auf den Umweltbericht verwiesen, in dem eine Auseinandersetzung mit den konkreten
Schutzzielen der Landschaftsschutzgebietsverordnung und eine diesbezigliche Bewertung erfolgt.

GemaR § 4 Abs. 1 Nr. 1 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach“ vom
13.03.2000 (StAnz. 14/2000, S. 1123) zuletzt geandert durch Verordnung vom 30.10.2015 (StAnz.
48/2015, S. 1213) bedarf der geplante Umbau des Knotenpunktes einer landschaftsschutzrechtlichen
Genehmigung, welche gesondert zu beantragen ist. Die Genehmigung wurde durch die Untere Natur-
schutzbehorde der Kreises Offenbach bereits in Aussicht gestellt.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach 8 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 MalRhahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieRlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurfti-
ge Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Geb&ude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes kann im Kontext der im néhe-
ren Umfeld vorhandenen Nutzungen und Freiflachen sowie Verkehrsanlagen dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Stoérfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-
Richtlinie sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht bekannt.
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Dem Plangebiet schlielRen sich im Norden in einer Entfernung von rd. 250 m die Wohngebiete der Ortsla-
ge entlang der Thiringer Stral3e im Bereich rechtswirksamer Bebauungsplane an, weshalb bereits bei
der Planung zukiinftige immissionsschutzrechtliche Konflikte auszuschlieRen sind. Die TUV TECHNISCHE
UBERWACHUNG HESSEN GMmBH wurde daher im Rahmen der Bauleitplanung mit der Erstellung eines
schalltechnischen Gutachtens beauftragt. Nach einer Beurteilung der potenziellen gewerblichen Larm-
vorbelastung im Bereich der schutzbedirftigen Bebauung und der daraus resultierenden Immissions-
richtwertanteile fur die geplanten Gewerbeflachen erfolgte dabei eine Prifung der Notwendigkeit einer
Gerauschkontingentierung anhand der Anhaltswerte flichenbezogener Schallleistungspegel sowie eine
differenzierte Berechnung der Emissionskontingente tagsiber und nachts fur die Planflache nach den
Regularien der DIN 45691 zur Geréuschkontingentierung.

Unter Berucksichtigung der Vorbelastung wurden die Emissionskontingente derart berechnet, dass ein-
schlie3lich der gewerblichen Larmvorbelastung die Richtwerte nach der Sechsten Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm —
TA Larm) planerisch nicht Gberschritten werden. Hierauf basierend wurde ein Textvorschlag zur Festset-
zung der Emissionskontingente im Bebauungsplan formuliert. Schlie3lich wurden im Rahmen des schall-
technischen Gutachtens auch die Auswirkungen des Zusatzverkehrs im Zusammenhang mit dem Plan-
vorhaben unter Zugrundelegung der erstellten Verkehrsuntersuchung geprtift.

Lageplan mit den nachstgelegenen Immissionsaufpunkten
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Quelle: TOV Technische Uberwachung Hessen GmbH, Stand: 28.08.17 Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Entsprechend den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens kdnnen die schalltechnischen Belange
im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes so geregelt werden, dass die
Planungen zu keinen schéadlichen Umwelteinwirkungen durch L&arm i.S.d. Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes fuhren.
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Die zulassigen Larmemissionen, die von den geplanten Gewerbeflachen ausgehen dirfen, werden auf
der Grundlage des Kontingentierungsverfahrens nach DIN 45691 begrenzt und im Bebauungsplan tber
entsprechende Festsetzungen vorgegeben. Somit kann eine Uberschreitung der zulassigen gewerblichen
Larmimmissionen insbesondere in der norddstlich gelegenen Wohnnachbarschaft bereits auf der Pla-
nungsebene vermieden werden. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass zum Schutz der nord-
Ostlich gelegenen Wohngebiete entlang der Schillerstral3e und der Thiringer Stral3e sowie der oststdost-
lich angrenzenden Wohngeb&ude im landwirtschaftlichen AuBenbereich Biichenhdfe das Gewerbegebiet
im Verhaltnis zu den gewerblichen Sondergebietsflachen im Geltungsbereich des benachbarten Bebau-
ungsplanes Nr. 37 ,Flugplatz* nach der maximal zulassigen Schallemission gegliedert wird.

Fur den Tageszeitraum (06.00 bis 22.00 Uhr) und fir die Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) werden die fol-
genden Emissionskontingente Lek nach der DIN 45691 festgesetzt:

Zuléassige Emissionskontingente Lex tagsiiber und nachts
Lek tagsuber in dB(A)/m?2 Lek nachts in dB(A)/m?
62 47

Zu den o.a. Emissionskontingenten kénnen bereichsbezogen die folgenden Zusatzkontingente LEekzus
arithmetisch aufaddiert werden:

Zusatzkontingente Lekzus tagstber und nachts

Lek,zus tagsuiber Lek,zus nachts
in dB(A)/m2 in dB(A)/m2
Fur den Bereich des allgemeinen Wohngebietes west-
lich der SchillerstraRe mit der siidlichen Baugrenze auf 4 4

dem Flurstiick 205 sudlich der Wohngebaude Schiller-
straBe 67, 69 und 71

Fur den Bereich des Reinen Wohngebietes sudlich der
Thiringer Strale westlich des Flursticks 124/1 mit 0 0
dem Wohngebé&ude Thiringer StralRe 72

Fir den Bereich des Reinen Wohngebietes sudlich der
Thuringer StraBe 6stlich des Flurstiicks 123/1 mit dem 3 3
Wohngebédude Thiringer Stralle 48a

Fir den landwirtschaftlichen AulRenbereich ostslidost-

lich mit dem Wohngeb&ude Buichenhdfe 9 14 14

Bei der Berechnung ist jeweils die Gberbaubare Grundstiicksflache zu beriicksichtigen. Die schalltechni-
schen Anforderungen des Bebauungsplanes werden von einem Betrieb oder einer Anlage unabhéngig
von den Emissionskontingenten auch dann erfillt, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immissionsricht-
wert um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze). Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN
45691: 2006-12, Abschnitt 5 (DIN 45691 -Gerduschkontingentierung- vom Dezember 2006, Beuth Verlag
GmbH, Berlin). Die Emissionskontingente sind ausschlie3lich in Richtung der norddéstlich gelegenen
Wohngebiete entlang der Schillerstral3e und der Thiringer Strafl3e sowie der ostsudostlich angrenzenden
Wohngebaude im landwirtschaftlichen Au3enbereich Biichenhofe anzuwenden. Im Bereich der stidwest-
lich angrenzenden gewerblichen Sondergebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Flug-
platz“ sind die gewerblichen Larmimmissionen im Einzelfall zu betrachten.
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Die Gewerbeflachen sind demnach tagstuber weitgehend uneingeschrankt nutzbar. In der Nachtzeit zwi-
schen 22.00 und 06.00 Uhr sind die Flachen aufgrund ihrer Néahe zu den nachsten Wohngebieten hinge-
gen nur eingeschrankt nutzbar, was sich auch in den entsprechend differenzierten, grundlegenden
Emissionskontingenten tags und nachts wiederspiegelt. So kann der gutachterlich empfohlene Immissi-
onsrichtwertanteil von 32 dB(A) am IP 2 unter Berlicksichtigung einer gleichmafigen Verteilung der Ver-
ladevorgange entlang der Rampen der Hallen A und B dann eingehalten werden, wenn die Anzahl der
Verladungen auf eine Gesamtanzahl von drei Verladevorgdngen/Nachtstunde eingeschréankt wird.

Hinsichtlich der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens im offentlichen Verkehrsraum wird im
Rahmen des schalltechnischen Gutachtens ausgefiihrt, dass mit der durch das Planvorhaben begriinde-
ten Steigerung der Verkehrsmengen eine Erhéhung der Beurteilungspegel durch den StraRenverkehr im
Bereich der betrachteten Wohngebiete von weniger als 1 dB(A) verbunden ist, die somit nach den ein-
schlagigen Kriterien des Planungs- und Immissionsschutzrechtes als irrelevant angesehen werden kann.

Dies gilt auch fur den Fall, dass der Knotenpunkt der KreisstraRe K 168 mit der Hans-Fleissner-Stralie
zur Erhdhung der Leistungsfahigkeit umgebaut wird. Bei der Mindestentfernung zur ndchsten Wohnbe-
bauung von rd. 200 m wirkt sich hier weder die Einrichtung einer lichtzeichengesteuerten Kreuzung noch
die Einrichtung eines Kreisverkehrsplatzes negativ auf die Verkehrslarmimmissionen aus.

Hinsichtlich weitergehender Ausflihrungen wird auf das der vorliegenden Begriindung zum Bebauungs-
plan als Anlage beigefiigte schalltechnische Gutachten verwiesen.

8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu bericksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits 2004 die Méglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Ver-
trdgen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzu-
stellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das Baugesetzbuch zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
Energieeinsparung geandert und erganzt. Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Rege-
lungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwie-
sen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach
§ 3 Abs. 1 Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebéauden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die an-
teilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist
zudem sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimm-
ter Standard an MaRRnahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.
Insofern wird es flr zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Vorgaben in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern viel-
mehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung zu verweisen. Die Zuldssigkeit von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
bleibt durch die im Bebauungsplan enthaltenen bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften aus-
drucklich unberthrt.

Seitens Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Wiesbaden, wird in der Stellungnahme vom
11.01.2019 darauf hingewiesen, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie so zu montieren
sind, dass hiervon keine Blendwirkungen ausgehen, welche den Verkehr auf der KreisstralRe K 168 be-
eintrachtigen koénnten.
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9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berticksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Einzelheiten werden im
Rahmen der konkreten ErschlieBungs- und Entwéasserungsplanung festgelegt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz und einen Ausbau der Versorgungsinfrastruktur entsprechend den Anforderungen der geplan-
ten Nutzungen. Uber die in der Hans-Fleissner-StralRe bestehende Wasserleitung kann seitens der
Stadtwerke Langen eine Trinkwasserentnahmemenge in Hohe von 96 m3h unter normalen Betriebsbe-
dingungen, d.h. bei 1,6 bar FlieRdruck, bei der gleichzeitigen Enthahme aus mindestens zwei Hydranten,
fur zwei Stunden zur Verfiigung gestellt werden. Kann die Léschwasserversorgung in Abhangigkeit des
konkreten Bauvorhabens nicht aus dem Trinkwassernetz oder durch ein offenes Gewasser sichergestellt
werden, so muss die erforderliche Wassermenge z.B. in einem unterirdischen Léschwasserbehélter (Zis-
terne) nach DIN 14210 bzw. 14230 bereitgestellt werden.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Zone 11IB des amtlich festge-
setzten Trinkwasserschutzgebietes der Brunnen | bis VII der Stadt Moérfelden-Walldorf, Stadtteil Walldorf,
Landkreis Gro3-Gerau. Die in der zugehorigen Verordnung vom 03.08.1983 (StAnz. 36/1983, S. 1784),
geéndert mit Verordnung vom 18.10.1983 (StAnz. 45/1983, S. 2156), aufgefihrten Gebote und Verbote
sind zu beachten.

Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried. Im
Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried, mit Datum vom
09.04.1999 festgestellt und verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen (StAnz. 21/1999, S.
1659) mit Ergdnzung vom 17.07.2006 (StAnz. 31/2006, S. 1704), zu beachten.

Grundwasserverhaltnisse und Kennzeichnung als vernassungsgefahrdetes Gebiet

Seitens der GEOLOGIK WILBERS & OEDER GMBH wurden bereits die Baugrundverhéltnisse des Untergrun-
des innerhalb des Plangebietes untersucht und die Ergebnisse der Untersuchungen in einem Geotechni-
schen Bericht dokumentiert und baugrundtechnisch bewertet. Die eingemessenen Grundwasserstande
bewegen sich nach der Aussage des Gutachters im Bereich von rd. 114,2 bis 114,6 m U.NHN. Eine
Grundwassermessung in einer bestehenden Grundwassermessstelle, die bis zu einer Tiefe von 10,6 m
unter der Geléandeoberkante ausgebaut wurde, lieferte einen Wert von 114,5 m G.NHN. Seitens des Gut-
achters wird somit von einem gespannten, geschlossenen Grundwasserleiter innerhalb der quartaren
Terrassensedimente ausgegangen sowie Sicker- und Stauwasser oberhalb der undurchlassigen Schich-
ten erwartet. Das Plangebiet wird aufgrund sehr hoher Grundwasserstande (geringer Grundwasserflurab-
stand) geman § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdetes Gebiet gekennzeichnet.
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Abwasserentsorgung

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallendem Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgt durch An-
schluss an das bestehende Entsorgungsnetz und einen Ausbau der Entsorgungsinfrastruktur entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Nutzungen. Hinsichtlich der Beseitigung von Niederschlagswas-
ser wird zunachst auf die nachfolgenden bundes- und landesrechtlichen Regelungen verwiesen:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

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

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl 8§ 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf sowie auch
unter dem Gesichtspunkt, dass entsprechende Anlagen in Gewerbegebieten der besonderen Kontrolle
unterliegen, wird vorliegend etwa von weitergehenden wasserrechtlichen Festsetzungen abgesehen.

Das Entwasserungskonzept wurde zwischenzeitlich konkretisiert und eine entsprechende Vorplanung
erstellt, die im Hinblick auf die anfallenden Niederschlags- und Oberflachenwésser auch bereits grund-
satzlich mit der zustéandigen Unteren Wasserbehorde abgestimmt wurde. Die vorgesehene Ableitung des
anfallenden Schmutzwassers wurde mit dem Abwasserverband Langen-Egelsbach-Erzhausen ebenfalls
bereits soweit vorabgestimmt, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung davon auszugehen ist, dass die ErschlieRung i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB gesichert werden kann.

Im Verlauf der Hans-Fleissner-Stral3e ist keine 6ffentliche Entwasserung vorhanden, sodass die Entwas-
serungsanlagen neu hergestellt werden mussen. Fir den geplanten Kreisverkehrsplatz wird eine separa-
te Wasserfilhrung konzipiert, die unter Berlicksichtigung der Lage innerhalb der Wasserschutzgebietszo-
ne 111B und mittels des Merkblattes DWA-M 153 nachzuweisen ist. Da unmittelbar ndrdlich der Kreisstra-
Be K 168 ein offentlicher Kanal verlauft, steht eine Einleitung des Niederschlagswassers in das 6ffentliche
Netz ebenso zur Verflugung wie Varianten der schadlosen Abgabe in die angrenzenden Grinflachen. In
Anbetracht dessen, dass es einen Investor flr die Bebauung des gesamten Gewerbeparks gibt, wird die
Entwasserung projektbezogen konzipiert. Die Anlagen werden mit Ausnahme einer Anschlussleitung auf
den privaten Flachen des Gewerbeparks angeordnet. Aufgrund der bereits erfolgten Giberschlagigen Pri-
fung seitens des Abwasserverbandes steht der Einleitung der zu erwartenden Schmutzwassermengen in
das offentliche Kanalnetz nichts entgegen. Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in den sidlich
angrenzenden Wassergraben ist nachgewiesen, dass unter der Voraussetzung von freien Durchlassen
und FlieRquerschnitten schadbringende Uberflutungen nicht zu befiirchten sind.

Die Entwasserung des Gewerbegebietes mit den entstehenden Baugrundstiicken erfolgt im Trennsys-
tem. Das anfallende Schmutzwasser und auch Teile des anfallenden Verkehrsflachenwassers entwas-
sern in den ndrdlich der Kreisstral3e K 168 verlaufenden Mischwassersammler. Da dieser Mischwasser-
sammler hydraulisch aber stark ausgelastet ist, hat hier eine gedrosselte Einleitung zu erfolgen (maximal
15 I/s). Als mdglicher Einleitepunkt darf erst ab dem Schachtbauwerk Nr. 23902000 eingeleitet werden.
Dieser Schacht liegt nordwestlich des Plangebietes bzw. westlich der Hans-Fleissner-Stra3e. Aufgrund
der topografischen Situation wird es erforderlich, dass anfallende Schmutzwasser und Regenwasser
mittels einer Hebeanlage in Richtung des Ubergabepunktes zu entwéssern. Die Abstimmung der An-
schlussbedingungen erfolgt mit dem Abwasserverband Langen-Egelsbach-Erzhausen.
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Das unbelastete Niederschlagswasser der geplanten Dachflachen entwassert tiber eine vorgeschaltete
Regenriickhaltung, bestehend aus einem offenen Regenriickhaltebecken und Stauraumkanalen. An der
sudwestlich gelegenen Grundstiicksecke erhélt das hier vorgesehene Regenruckhaltebecken einen Ab-
lauf in den stidlich des Plangebietes gelegenen Vorflutgraben (Trankbach-Nebengraben). Der Abfluss hat
hier gedrosselt zu erfolgen. Fir die Ableitung des Verkehrsflachenwassers wird nach dem Bewertungs-
verfahren des Merkblattes DWA-M 153 eine entsprechende Vorbehandlung des abzuleitenden Nieder-
schlagswassers erforderlich. Hier wird das Verkehrsflachenwasser Uber einen Stauraumkanal gesammelt
und Uber eine Hebeanlage einer Regenwasserbehandlung zugefiihrt. Nach entsprechender Vorbehand-
lung darf auch das Verkehrsflachenwasser in den Trankbach Nebengraben abgeleitet werden.

Das Verkehrsflachenwasser aus den geplanten unmittelbaren Tiefhof-Verladebereichen ist gesondert zu
betrachten. Dieses kann in den zuvor beschriebenen Mischwasserkanal abgeleitet werden oder ist vor
der Einleitung in den Trénkbach-Nebengraben gesondert zu behandeln. Die Summe der abzuleitenden
Niederschlagswassermenge in Richtung des sudlich gelegenen Vorflutgrabens darf 50 I/s nicht tber-
schreiten; der hydraulische Nachweis wurde hierfiir bereits erbracht. Ziel sollte es sein, die abzuleitende
Wassermenge auf zwei Einleitstellen zu verteilen. Die Abstimmung der Einleitung und Regenwasserbe-
handlung ist in einem wasserrechtlichen Verfahren mit dem Kreis Offenbach, Fachdienst Umwelt Wasser-
und Bodenschutzbehotrde abzustimmen.

Die Auswirkungen der Regenwassereinleitungen auf das beaufschlagte Graben-/Bachsystem wurden
seitens der BGS WASSER GMBH bereits gutachterlich gepruft und die Ergebnisse der hydrologischen und
hydraulischen Untersuchung in einem Erlauterungsbericht dargelegt. Hierbei wurde untersucht, wie sich
infolge dieser Regenwassereinleitung aus dem geplanten Gewerbepark die Abflusssituation in dem be-
aufschlagten Graben verandern wird und welche Ruckhalteeinrichtungen erforderlich sind, um die heute
im weiterfihrenden Trankbach bzw. Hegbach anfallenden Abflisse nicht zu verscharfen. Hierzu wurde
das 2003 fiur das Einzugsgebiet des Trankbachs/Hegbachs erstellte und 2016 Uberarbeitete Flussge-
bietsmodell herangezogen und dieses hinsichtlich der Gebietsabgrenzung und der Kenngréf3en zur Be-
schreibung des Wellenablaufs aktualisiert. Mit diesem aktualisierten Modell erfolgte die Simulation der im
Referenz-Zustand (heutiger Zustand unter Berlcksichtigung des SMC-Gelandes) im Trankbach-System
zu erwartenden 1- und 50-jahrlichen Abflisse. Im Anschluss daran wurden die entsprechenden Abflisse
des Plan-Zustands berechnet. Aus dem Vergleich der Ergebnisse konnte abgeleitet werden, dass infolge
einer (gedrosselten) Regenwassereinleitung in Hohe der vorgesehenen Einleitstelle zwar merklich erhdh-
te Abflisse auftreten, diese unter der Voraussetzung von freien Durchlassen und FlieRquerschnitten al-
lerdings zu keiner schadbringenden Uberflutung fiihren, da auch der direkt unterhalb liegende Durchlass
leistungsfahig genug ist. Infolge der Retentionswirkung entlang des Flie3wegs wird die abflieBende Welle
stark gedampft, sodass im Trankbach sowohl beim 1- als auch beim 50-jahrlichen Hochwasser ein nur
noch marginaler Abflussanstieg festzustellen ist. Im Hegbach ist eine Abflusserhéhung quasi nicht nach-
zuweisen. Hinsichtlich weitergehender Ausfiihrungen wird auf den der vorliegenden Begriindung zum
Bebauungsplan als Anlage beigeflgten Erlauterungsbericht verwiesen.

Oberirdische Gewasser und Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser. Sudlich an das Plangebiet angrenzend verlauft jedoch ein namenloser Graben (Gemarkung
Egelsbach, Flur 11, Flurstiick 40/2). Dieses Oberflachenwasser dient dem Trankbach als Vorfluter. Ent-
lang der Wasserflachen des Grabens erstreckt sich der Gewasserrandstreifen, der u.a. zur Unterhaltung
und Pflege des Gewassers dienlich ist. Auf die Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und
§ 23 Hessisches Wassergesetz (HWG) wird hingewiesen.
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Demnach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen von standortgerechten Béu-
men und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern, der
Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegensténden, die
den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen, verboten ist. Ferner wird
darauf hingewiesen, dass das Erhéhen oder Vertiefen der Erdoberflaiche im Gewasserrandstreifen einer
wasserrechtlichen Genehmigung bedarf.

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich des Gewasserrandstreifens gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
eine private Grunflache fest. Innerhalb dieser privaten Grunflache ist zwar in begrenztem Umfang die
Anlage von Flachen fir die Feuerwehr zulassig. Dartber hinaus sind jedoch bauliche und sonstige Anla-
gen einschlieB3lich Einfriedungen sowie jegliche Ablagerungen von Griinabféllen und Schnittgut oder
sonstigen Gegenstanden unzuldssig. Zudem wird fiir diesen Bereich gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als
MaRnahme festgesetzt, dass vorhandene standortgerechte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzun-
gen fachgerecht zu pflegen und als Ufergehdlz zu erhalten sind. Neophyten und aufkommende standort-
fremde Gehdélze sind zu entfernen. Im Bereich des Gewasserrandstreifens werden im Zuge der Umset-
zung des geplanten Vorhabens zudem strukturverbessernde MaRnahmen umgesetzt. Der eigentliche
Verlauf des Grabens befindet sich in der siidlich an das Plangebiet angrenzenden gemeindlichen Ge-
wasserparzelle und bleibt im Zuge der vorliegenden Planung grundséatzlich unberihrt.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge einer entsprechenden Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in
die natlrlichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherféahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktio-
nen beeintrachtigt werden kénnen. Der Bebauungsplan enthélt daher Festsetzungen, die dazu beitragen,
die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur
wasserdurchlassigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen und Feuerwehrumfahrten sowie durch die Vorga-
ben zur Begrunung der Flachen innerhalb des Plangebietes.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstuicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

10 Altlasten und Bodenbelastungen sowie Baugrundverhéaltnisse

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdéchtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schéadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht bekannt. Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist jedoch auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten (z.B. Veranderungen der Farbe, des Geruchs oder der Beschaffen-
heit des Bodens). Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bo-
denverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mit-
zuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
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Schéadliche Bodenverunreinigungen i.S.d. § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen flr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufuhren.

Seitens der GEOLOGIK WILBERS & OEDER GMBH wurden fur den Bereich des Plangebietes bereits Unter-
suchungen beziglich der Baugrundverhéltnisse sowie eine historische und eine altlastentechnische Be-
wertung des Untergrundes durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden gutachterlich dokumentiert und eine
abfalltechnische Voreinstufung von gegebenenfalls anfallendem Bodenaushub durchgefihrt.

Die Auswertung der vorliegenden Informationen zum Untersuchungsgelande sowie die Risikobewertung
ergaben keine Hinweise auf vorliegende nutzungsbedingte Verunreinigungen von Boden und Grundwas-
ser (z.B. durch Handhabungsverluste, Havarien 0.4.). Da die eigentlichen Flachen des Plangebietes
landwirtschaftlich genutzt werden und keine Hinweise auf relevante anthropogenen Auffiillungen mit we-
sentlichen Anteilen von mineralischen Fremdbestandteilen vorliegen, werden gutachterlich auch keine
sog. auffillungsbedingten erhéhten Schadstoffkonzentrationen auf der Flache erwartet. Separate Unter-
suchungen hinsichtlich umwelt- und handlungsrelevanter Schadstoffverunreinigungen von Boden und
Grundwasser aus altlastenrelevanten Nutzungen oder vorliegenden schadstoffhaltigen Auffullungen ein-
schlieB3lich einer Gefahrdungsabschatzung werden gutachterlich nicht fir notwendig erachtet. Die im
Rahmen einer orientierenden abfalltechnischen Untersuchung vorgenommenen chemischen Untersu-
chungen zeigten insgesamt nur geringe Schadstoffgehalte unterhalb der entsprechenden Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. der LAWA-Liste, sodass keine Gefahr-
dung der menschlichen Gesundheit durch die orale, inhalative oder dermale Aufnahme von Schadstoffen
abgeleitet werden konnte. Fir die Folgenutzung als Gewerbegebiet bestehen somit hinsichtlich des Wir-
kungspfades Boden—Mensch keine Einschrankungen. Weiterhin liegen keine Hinweise auf umwelt- und
handlungsrelevante Schadstoffbelastungen des Untergrundes hinsichtlich des Wirkungspfades Boden—
Grundwasser vor. Im Rahmen der abfallrechtlichen Einstufung wurde festgestellt, dass der Uberprifte
Boden Uberwiegend als Z0-Material und nur im Bereich einer Mischprobe als Z1.1-Material eingestuft und
uneingeschrankt bzw. selbst unter ungunstigen hydrogeologischen Voraussetzungen eingeschrankt offen
eingebaut verwertet werden kann.

Seitens der GEOLOGIK WILBERS & OEDER GMBH wurden darliber hinaus die Baugrundverhéaltnisse des
Untergrundes innerhalb des Plangebietes untersucht und die Ergebnisse der Untersuchungen in einem
Geotechnischen Bericht dokumentiert und baugrundtechnisch bewertet. Zur Erschliefung des Unter-
grundes und zur Entnahme von Proben fir die geotechnische Untersuchung wurden insgesamt 15 Klein-
rammbohrungen bis in Tiefen von maximal 6,0 m unter der Gelandeoberkante (GOK) niedergebracht.
Des Weiteren wurden mit der schweren Rammsonde insgesamt sieben Rammsondierungen bis in eine
Tiefe von 7,0 m unter GOK niedergebracht. Fir den Neubau eines Gewerbeparks im Bereich des Plan-
gebietes missen aufgrund der Bodenverhaltnisse demnach aufwéandige Bodenverbesserungen durchge-
fuhrt werden.

11 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).
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Seitens des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie), wurde in der Stellungnahme
vom 03.11.2017 darauf hingewiesen, dass sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets Bodendenkma-
ler (vorgeschichtliche Siedlungsspuren) befinden und im Zusammenhang mit der Auswertung von Luftbil-
dern ebenfalls Hinweise gefunden werden konnten, die auf die Existenz von Bodendenkmalern im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes hinweisen und dass damit zu rechnen ist, dass durch die Bebauung
Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstort werden. Die Stellungnahme des
Kreisausschusses des Kreises Offenbach, Archdologischer Denkmalschutz, vom 20.11.2017 ist inhaltlich
gleichlautend.

Die GEOPHYSIK RHEIN-MAIN GMBH wurde daher mit einer geophysikalischen Prospektion auf den Flachen
innerhalb des Plangebietes beauftragt. Die Einmessarbeiten und die geophysikalischen Untersuchungen
wurden in der Zeit vom 18.09.2018 bis zum 26.09.2018 durchgefiihrt. Uber die gesamte Messflache ver-
teilt wurden magnetische Anomalien erfasst, die unterschiedliche Objekte oder Strukturen anzeigen. Da-
runter finden sich einige Hinweise auf verfillte Graben sowie méglicherweise auch auf verfiillte Gruben.
Die Ergebnisse der geomagnetischen Prospektion zeigen demnach mehrere Strukturen an, die zum Teil
archéologisch bedeutsam sein kdnnen. Hinsichtlich weitergehender Ausfuhrungen wird auf den der Be-
grindung als Anlage beigeflgten Ergebnisbericht der geophysikalischen Prospektion verwiesen.

Eine von den zustéandigen Denkmalschutzbehdrden geforderte archéologische Voruntersuchung bestétig-
te anschlieRend die Existenz von Bodendenkméalern im Plangebiet. Mit der Voruntersuchung konnte zwei-
felsfrei nachgewiesen werden, dass im Plangebiet eine vorgeschichtliche Siedlung vorhanden war, deren
Abfallgruben noch vorhanden sind. Nach der Streuung der Scherben auf den Grabungsflachen und zum
Teil auch auf der Ackeroberflache sowie den Ergebnissen der geomagnetischen Prospektion ist im Plan-
gebiet mit weiteren Befunden dieser Art zu rechnen. Nach Abwéagung der Untersuchungsergebnisse wird
seitens der Unteren Denkmalschutzbehdrde und des Landesamtes fir Denkmalpflege (hessenArchéolo-
gie) das Erhaltungsgebot von Kulturdenkmélern nach § 1 und § 2 Abs. 2 HDSchG jedoch hinter die Pla-
nungsinteressen der Gemeinde zurlckgestellt, wenn sichergestellt ist, dass das Kulturdenkmal (Boden-
denkmal) vor seiner Uberplanung/Uberbauung facharchdologisch untersucht und dokumentiert wird. Die
durch die Untersuchung entstehenden Kosten gehen zulasten des Planbetreibers (8 18 Abs. 5 HDSchG).
Art und Umfang ist durch ein denkmalrechtliches Genehmigungsverfahren nach § 18 Abs. 1 HDSchG
festzulegen.

12 Sonstige Hinweise und Infrastruktur

Seitens der Stadtwerke Langen GmbH wird in der Stellungnahme vom 18.01.2019 darauf hingewiesen,
dass bestehende und geplante Trassen aller Medien grundsatzlich nicht Gberbaut werden dirfen. Die
einschlagigen Bestimmungen zu Schutzabstédnden zwischen Kanélen, Leitungen, Kabeln und Bauwer-
ken aus den jeweiligen Regelwerken, wie z.B. DVGW, VDE oder AFGW sind einzuhalten. Ferner gilt die
Kabel- und Rohrschutzanweisung der Stadtwerke Langen.

In der Hans-Fleissner-StraRe sowie entlang der K 168 befinden sich Trinkwasserleitungen der Stadt-
werke Langen (DN 150 und DN 200). Die Trassen befinden sich auf der dem Plangebiet gegentberlie-
genden StraRenseite. Fir das Plangebiet steht eine Entnahmemenge aus einem Hydranten von 96 m3/h,
unter normalen Betriebsbedingungen, flir einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfugung. Die Nutzung
mehrerer Hydranten muss gegebenenfalls durch Berechnung und Messung nachgewiesen werden.

In den beiden zuvor genannten StraRen befinden sich Erdgas-Hochdruckleitungen, die im Bestand zu
sichern sind. Sollte eine Versorgung des Plangebietes mit Erdgas vorgesehen sein, so ist es erforderlich,
ein an die Hans-Fleissner-Stral3e angrenzendes Grundstiick mit einer Grof3e von rd. 20 m? fiir die Erstel-
lung einer Gasdruckregel- und Messanlage vorzusehen.
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Uber das vorhandene Niederspannungsnetz in der Hans-Fleissner-StraRe ist eine Stromversorgung bis
125 kW mdglich. Fir hoéhere Leistungen ist der Bau und Betrieb einer Trafostation (Grundstiicksflache
mindestens 50 m?) erforderlich. Die nachstgelegene Mittelspannungstrasse befindet sich in der Hans-
Fleissner-Strale auf Hohe der Hausnummer 82. Je nach Leistungsbedarf muss zur Versorgung des
Plangebietes eine neue 20-kV-Leitung entlang der Hans-Fleissner-Stral3e, Gber die KreisstraRe K 168
hinweg, bis zum Friedhof Egelsbach verlegt werden.

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 01.11.2017 darauf hin-
gewiesen, dass in bzw. an der Stralle Hans-Fleissner-Stral3e eine Kabeltrasse liegt und dass der Be-
stand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien weiterhin gewahrleistet bleiben
missen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmafRnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie
mdglich, mindestens sechs Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Fir die telekommunika-
tionstechnische Anbindung des Plangebietes muss eine StralRenquerung hergestellt werden.

Der Bereich des Plangebietes liegt im beschrankten Bauschutzbereich gemal § 17 Luftverkehrsgesetz
(LuftVG) des Verkehrslandeplatzes Egelsbach. Etwaige Bauwerke bedirfen daher auf jeden Fall der
luftrechtlichen Zustimmung der zusténdigen Luftfahrtbehdrde. Dieses Verfahren wird im jeweiligen Bau-
antragverfahren von der Baugenehmigungsbehérde automatisch eingeleitet. Im Rahmen der luftrechtli-
chen Zustimmung wird u.a. die DFS DEUTSCHE FLUGSICHERUNG GMBH in Form einer gutachtlichen Stel-
lungnahme beteiligt. Dabei kdnnen Auflagen festgelegt werden, wie z.B. eine H6henbegrenzung, die
Anbringung einer Tages- und/oder Nachtkennzeichnung oder auch die Veroffentlichung als Luftfahrthin-
dernis. Dies gilt ebenfalls fir temporare Hindernisse (z.B. Baukrane oder ahnlicher Bauhilfsmittel). Dar-
Uber hinaus sind aus flugbetrieblicher Sicht Anlagen mit potenzieller Rauchentwicklung auf dem Gelénde
auszuschlie3en. Hinsichtlich der Errichtung von Strahlern bzw. Beleuchtungen ist darauf zu achten, dass
eine Blendwirkung fir den Flugbetrieb ausgeschlossen ist.

Ubersichtslageplan mit Darstellung der Hindernisbegrenzungsflachen
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Quelle: DFS GmbH und Projekt Airport GmbH, Stand: 25.11.16 Ausschnitt genordet, ohne MaR3stab
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Aufgrund der Lage des Plangebietes ist insbesondere darauf zu achten, dass die in den ,Gemeinsamen
Grundsatzen des Bundes und der Lander fiir die Anlage und den Betrieb von Flugplatzen fur Flugzeuge
im Sichtflugbetrieb® vom 03.08.2012 beschriebenen Hindernisfreiflichen des Verkehrslandeplatzes
Egelsbach nicht durchdrungen werden.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Flugbetriebsgelande missen Grinflachen im Plangebiet zudem
fur Vogel unattraktiv gehalten werden, um einer potenziellen Vogelschlaggefahr vorzubeugen. Aus die-
sem Grund durfen auf den Flachen und Dachern keine fruchttragenden und ausreifenden Straucher aus-
gebracht werden. Bei der Auswahl von anzupflanzenden Baumen ist deren Endwuchshéhe unter Beriick-
sichtigung der jetzigen und zukinftigen Hindernisfreiflachen des Verkehrslandeplatzes zu beachten. Um
keine Wasservogel anzuziehen, dirfen keine offenen Flutmulden oder Versickerungsrigolen angelegt
werden. Die sonstige Begriinung der Flachen ist so vorzunehmen, dass keine offenen Wasserflachen
entstehen kdnnen. Aufgrund der Lage des Plangebietes ist ferner mit Beeintrachtigungen durch rollende,
an- und abfliegende Luftfahrzeuge sowie durch den Ublichen Flugbetrieb zu rechnen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (z.B. Luft-
und Korperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug). In unmittelbarer Nahe der Bahnstrecke ist mit
der Beeinflussung von Monitoren und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rech-
nen. Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngeléande nicht zugeleitet werden. Bei der Pla-
nung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Bahn (z.B. Beleuchtung von Parkplat-
zen, Baustellenbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art) ist darauf zu achten, dass Blendungen der Trieb-
fahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Sig-
nalbildern nicht vorkommen. Auf die Gefahren durch die 15.000-V-Spannung der Oberleitungsanlage und
die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen wird hingewiesen. Der Bauherr muss das
Grundstiick derart einfrieden, dass ein Betreten der Bahnanlagen verhindert wird. Die Einfriedung ist vom
Bauherrn bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend instand zu halten und gegebenenfalls zu erneuern.

Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin durfen keine windbruchgefahrdeten Holzer (z.B.
Pappeln) sowie stark rankende und kriechende Gewdachse (z.B. Brombeeren) verwendet werden. Der
Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Die Zugang-
lichkeit zu dem bestehenden Rohrdurchlass in Bahn-km 17,361 muss stets gewahrleistet sein, um die
notwendigen Priifungen bzw. Instandhaltungsarbeiten an den Bauwerken durchfiihren zu kénnen.

Der Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen hat in seiner Stellungnahme vom 13.11.2017 zum
Vorentwurf des Bebauungsplanes darauf hingewiesen, dass die Auswertung der beim Kampfmittelraum-
dienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat, dass sich das Plangebiet am Rande eines ehemaligen
Bombenabwurfgebietes befindet, es jedoch keinen begrindeten Verdacht gibt, dass auf der Flache mit
dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogli-
che Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, wurde darauf hingewiesen, dass eine systemati-
sche Flachenabsuche nicht erforderlich ist.

Seitens des Kreisausschusses des Kreises Offenbach wird in der Stellungnahme vom 15.01.2019 darauf
hingewiesen, dass die fur die Feuerwehr und die Rettungsdienste erforderlichen Flachen (Feuerwehr-
stellflachen), die Zu- und Durchgénge und die Feuerwehrzufahrten nach den DIN-Richtlinien auszufiih-
ren und zu kennzeichnen sind. Die Kennzeichnung muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sicht-
bar sein. Der zweite Rettungsweg ist sicherzustellen und die Begriinung ist so auszufiihren und zu pfle-
gen, dass die erforderlichen Feuerwehrstellflachen und auch die Flachen fir die Sicherstellung des zwei-
ten Rettungsweges freigehalten werden. Zudem muss sichergestellt sein, dass alle Nutzungseinheiten in
jedem Obergeschoss jederzeit angeleitert werden kénnen.
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13 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

14 Kosten

Der Gemeinde Egelsbach entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kos-
ten. Die entsprechenden Regelungen zur Kostenlibernahme fiir die Bearbeitung der Bebauungsplanung
sind Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages nach 8 11 BauGB zwischen der Gemeinde Egelsbach
und dem Vorhabentrager vom 03.07.2017. Die insbesondere aus der Umsetzung des Planvorhabens und
der ErschlieBung des Plangebietes, der Herstellung der Verkehrsanlagen sowie der Ver- und Entsor-
gungsstruktur entstehenden Kosten sind darin ebenfalls zur Ubernahme durch den Vorhabentrager mit
Verankerung in einem zweiten stadtebaulichen Vertrag vorgesehen. Die Herstellungskosten fur die arten-
schutzrechtliche KompensationsmafRnahme (CEF-MaRRnahme fur die Zauneidechse) werden vom Vorha-
bentrager Ubernommen; die Gemeinde Egelsbach tbernimmt hierfiir die dauerhafte Pflege.

15 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geman § 2 Abs. 1 BauGB: 23.07.2015, Bekanntmachung: 06.10.2017

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 16.10.2017 — 24.11.2017, Bekannt-
machung: 06.10.2017

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geméal §8 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 11.10.2017, Frist: 24.11.2017

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 10.12.2018 — 18.01.2019, Bekanntmachung:
01.12.2018

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 05.12.2018, Frist: 18.01.2019

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: 27.11.2019
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