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Gemeinde Egelsbach
Bebauungsplan Nr. 34 , Miihlslraie” Begriindung

3.1

Zweck

Innerhalb der Bereiche, die zwischen der Jahnstrae im Norden und der K 168
im Sliden bzw. der Darmstadter Strale im Osten und der Woogstrafie im Westen
liegen und bereits derzeit baulich genutzt werden, sind, neben Gewerbebetrieben

-in den letzten Jahren auch in einem gewissen Umfang Wohngebaude entstan-

den, vor allem in der Randzone entlang der Woogstrale bzw. der Jahnstrale.
Ebenso haben sich die Gebiete, die beiderseits der Frankfurter Stralde liegen, als
reine Wohngebiete im Sinne des § 3 BauNVO entwickelt.

Die o. g. Bereiche liegen insgesamt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 2 ,Im Geisbaum®, der die Bereiche dstlich der WoogstralRe als Industriege-
biet, die westlich, unmittelbar an der Woogstrale gelegenen Bereiche als Misch-
gebiet, die brigen Flachen beiderseits der Frankfurter Strake bzw. der Dresde-
ner Stral8e als reines Wohngebiet ausweist. In Anbetracht der o. g. Veranderun-
gen und des anhaltenden Strukturwandels wird der Bebauungsplan Nr. 34
sMuhlstraRe" aufgestellt, um zum einen eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung in diesem Bereich gewahrleisten zu kénnen, andererseits durch entspre-
chende Regelungen aber auch Nutzungskonflikte zwischen Gewerbeflachen und
Wohnbebauung vermeiden zu helfen. Da zudem der o, g. Bebauungsplan Nr. 2
aufgrund des sogenannten Hauptsatzungsmangels nicht mehr angewendet wer-
den kann, gleichzeitig aber die Bereiche westlich der WoogstralRe bereits voll-
standig bebaut sind, soll fur diese Teilflachen der o. g. Bebauungsplan formell
aufgehoben werden,

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Stidhessen (2000) weist die Bereiche westlich der Woogstralie
als Industrie- und Gewerbeflache - Bestand, die Ubrigen Teilbereiche des Plan-
gebietes dagegen als Siedlungsflache - Bestand aus.

Der Flachennutzungsplan des bisherigen Umlandverbandes Frankfurt (jetzt Pla-
nungsverband Frankfurt, Region Rhein-Main) stellt die Planteilbereiche westlich
der Woogstrafie insgesamt als Wohnbauflachen dar. Die dstlich der Woogstrale
gelegenen Teilflachen sind als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Somit ist der
Bebauungsplani. S. d. § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Beschreibung des Plangebietes
Lage

Das Plangebiet gehért zu den stidéstlichen Teilbereichen der bebauten Ortslage
von Egelsbach. Im Osten bildet die ehemalige B 3 (Darmstédter Strale), im Nor-
den die Jahnstrale bzw. der in deren westlicher Verlangerung verlaufende Weg
Flur 9 Nr. 35/12 klare Grenzen. Im Stden verlauft die K 168, im Stdwesten die
Woogstrale, im Nordwesten die Kirchstrafie.
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Das Plangebiet wird im Norden, Stiden und Stidwesten von bereits derzeit bau-
lich genutzten Flachen umgeben. Wahrend dabei nordlich der Jahnstralle aus-
schlieBlich mit Wohngeb&uden bebaute Grundstiicke angrenzen, sind im Sid-
westen unterschiedliche Nutzungsarten anzutreffen. So sind die Bereiche beider-
seits der Leipziger StraRe durch ein- und zweigeschossige Wohngebaude (teil-
weise zweigeschossige Reihenhauser und Mehrfamilienhduser sowie ein- und
zweigeschossige Einzelhduser) charakterisiert. Die Grundstiicke beiderseits der
Strafte ,Im Geisbaum® werden insgesamt gewerblich genutzt. Neben Hand-
werksbetrieben und Unternehmen des produzierenden Gewerbes haben sich in
diesem Bereich auch Dienstleistungsunternehmen, Autohandelshetriebe sowie
ein Hotel angesiedeit. Westlich der Kirchstrale befinden sich mit mehreren
Sportplatzen, dem Schwimmbad sowie dem Bilrgerhaus und Kindergarten ver-
schiedene o&ffentliche sowie Freizeit- bzw. Sporteinrichtungen der Gemeinde E-
gelsbach. Sudlich der K 168 liegt das Gewerbegebiet beiderseits des Kurt-
Schumacher-Ringes. Im Osten verlauft, wie bereits erwahnt, die Darmstadter
Landstralle, die eine klare Grenzziehung zwischen der bebauten Ortslage und
dem 6stlich angrenzenden frelen Landschaftsraum darstellt.

3.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet zerfallt, wie bereits erwahnt, in unterschiedlich genutzte Bereiche,
die im Nachfolgenden n&her erlautert werden:

a) Die Bereiche, die beiderseits der Frankfurter bzw. der Dresdener Strafte lie-
gen, sind mit Ausnahme der Geb&ude der Ortlichen Feuerwehr sowie eines Al-
tenwohnheims (diese liegen auf der Flache, die durch die Erfurter Strae und
Woogstraflte begrenzt wird) ausschlieRlich mit Wohngebauden bebaut, wobei
sudlich und westlich der Frankfurter Strale ausnahmslos Geschosswoh-
nungsbauten errichtet wurden. Dabei weisen diese, mit Ausnahme des Anwe-
sens Frankfurter Stralle 13 - 15 - dieses stellt sich als neungeschossiges Ge-
baude dar - insgesamt vier Geschosse auf. Die Freiflachen dieser Grundst(-
cke stellen sich insgesamt als Grunflachen dar, innerhalb derer einzelne Zier-
und Nadelgehdlze stehen. In der Stdwestecke des Plangebietes (Grundstlick
Flur 9 Nr. 26/6) befindet sich ein Kinderspielplatz, der mit zum Teil &lteren
Laubb&umen bestanden ist. In den Randbereichen wurden zudem mehrere
Zierstraucher gepflanzt. Der Kinderspielplatz selbst stellt sich insgesamt als
Rasenflache dar, innerhalb derer mehrere Spielgerate aufgestellt wurden. Er
ist Uber einen FuBweg an die Frankfurter StraRe angebunden bzw. grenzt
unmittelbar an die Kirchstralle an. Nordlich der Anwesen Frankfurter Strale
Nr. 17 - 29 wurden, direkt an der Frankfurter Strale, die fir diese Gebaude
notwendigen Garagen errichtet. Aufgrund des Strallenquerschnitts der Frank-
furter Stralle wurden zudem in deren Randbereichen durchgehend offentliche
Parkplatze bzw. Stellplatze in Langs- und Senkrechtaufstellung angeordnet.
Auch die Grundstticke, die nérdlich an die Dresdener Strale angrenzen, sind,
von einer Baullicke abgesehen (diese stellt sich derzeit als Wiesenflache dar),
durch Wohngebaude gepragt. Diese sind mit freistehenden Hausern bebaut,
wobei zweigeschossige Gebaude mit zum Teil ausgebautem Dachgeschoss
vorherrschen. Die jeweiligen Garagen wurden weitgehend als Grenzgaragen,
entweder dem Gebaude direkt zugeordnet oder freistehend, auf den einzelnen
Grundstlicken errichtet. Die straRenrandnahen Bereiche stellen sich als Vor-
garten dar bzw. werden als Stellplatze oder Garagenzufahrten genutzt. Die
rlickwartigen Teilflachen der Grundstlicke werden gartnerisch genutzt, wobei
neben Ziergdrten mit Rasenflachen sowie Laub- und Nadelgehdlzen Teilfla-
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chen auch fur den Anbau von Obst und Gemiise genutzt werden. Insgesamt
weisen diese Freiflachen allerdings keine floristischen Besonderheiten auf.
Die Grundstcke, die zwischen Dresdener Strale und Frankfurter StraRe lie-
gen, weisen hinsichtlich ihrer Baustruktur einen einheitlichen Charakter auf.
Es handelt sich dabei jeweils um in Nord-Stidrichtung ausgerichtete Reihen-
hauszeilen, die durch Wohnwege erschlossen werden. Die jeweiligen Gara-
gen befinden sich dabei unmittelbar an der Dresdener Stralle, wobei es sich
auch hier um Sammeleinrichtungen handelt. Die Grundstiicksfreiflachen stel-
len sich ausschliefilich als Garten dar, die hinsichtlich ihrer Ausgestaltung mit
den Freiflachen der o.g. Grundstiicke vergleichbar sind. Zwischen Erfurter
Strafle und Woogstrale liegen, wie bereits erwahnt, das Gebaude der rtli-
chen Feuerwehr sowie ein Altenwohnheim. Wahrend sich die Freibereiche
des Altenwohnheims dabei als Grinflache darstellen, die mit mehreren Bau-
men Uberstanden sind, sind die Freiflachen im Bereich der Feuerwehrgebgu-

de insgesamt asphaltiert bzw. befestigt.

b) Die Flachen, die durch MilhistraRe im Stiden und Jahnstrafie im Norden bzw.
durch Woogstraflbe und Darmstadter Stralte im Westen bzw. Osten begrenzt
werden, zeichnen sich durch eine Nutzungsmischung aus. So wird der tber-
wiegende Teil der Grundstiicke gewerblich genutzt, die mit ein- und zweige-
schossigen Betriebsgebauden bebaut sind. Neben Unternehmen des produ-
zierenden Gewerbes (z. B. Maschinen- und Flugzeugbau) befinden sich in
diesem Bereich zudem auch einzelne Grundstiicke, die z. T. als Lagerflachen
fir Absetzmulden genutzt werden, z. T. sind mehrere Betriebe des Baugewer-
bes, z. T. aber auch Handelsunternehmen unterschiedlichster Ausrichtung
(z. B. Motorroller, Lebensmittelzusatze, Gewlrze) anzutreffen. Die Grund-
stiicksfreiflachen dieser gewerblich genutzten Bereiche sind weitgehend ver-
siegelt oder sltellen sich als Zierrasenflachen dar, die z T. mit einzelnen
Straucher und Baumen bepflanzt sind. Einzelne Grundstiicksfreiflachen wer-
den zudem als Stellplatzbereiche genutzt. Im Einmindungsbereich Industrie-
strafle / MuhlstraBe bzw. August-Bebel-Strae / Muhistrake befinden sich
zwei gréRere, zusammenhangende Rasenflachen, die z. T. mit einzelnen
Stréuchern und B&umen bestanden sind und durch eine dichte Nadelgehtlz-
hecke gegen Muhlstrake und Industriestraie (Grundsttick Flur 9 Nr. 69/1) ab-
gegrenzt sind. Neben den o. g. gewerblichen Nutzungen wurden in den letzten
Jahren innerhalb einzelner Grundstiicke dieses Teilbereichs auch Wohnge-
baude errichtet, die z. T. als Betriebswohnungen oder aber von dem jeweili-
gen Betriebsinhaber genutzt werden, andererseits handelt es sich aber auch
um ,reine” Mietwohnungen.

¢) Bei den Bereichen, die im Norden durch die Muhlstralle, im Stden durch die
K 168, im Westen durch die Woogstrale und im Osten durch die Darmstadter
StraBe begrenzt werden, handelt es sich ebenfalls um gewerblich genutzte
Flachen. Dabei wurden auch innerhalb dieser Flachen ein- und zweigeschos-
sige Betriebsgebaude erstellt. Grokere zusammenhangende Flachen, die sich
zwischen Woogstrae und Muhlstrale erstrecken, gehoéren zum Betriebsge-
lande eines Entsorgungsunternehmens, das sich u.a. auf die Wiederverwen-
dung von recycelfahigem Hausmill spezialisiert hat. Daneben befinden sich
innerhalb dieser Flachen einzelne Unternehmen, die Autozubehér vertreiben,
aber auch Betriebe des metallverarbeitenden Gewerbes sowie mehrere La-
gerhallen, z. B. einer Fleischwarenagentur. Auf einzelnen Grundstiicken ste-
hen zudem, den o. g. Betriebsgebauden unmittelbar zugeordnet oder aber als

Seite 3



Gemeinde Egelsbach /
Bebauungsplan Nr. 34 ,Miihlstrate® Begrindung

eigensténdige Gebdude, einzelne Wohnhauser. In den letzten Jahren wurde
zudem innerhalb der stidlichen Teilflachen des Grundstiicks Flur 9 Nr. 90/14,
das zwischen Dieselstrale und Darmstadter StraRe liegt, ein Autohaus errich-
tet, das neben einem Buro- und Ausstellungsgebaude die Freiflachen seines
Betriebsgelandes als Ausstellungsbereich far Neu- und Gebrauchtwagen
nutzt. Die Ubrigen Teilflichen dieses Grundstiicks wurden ehemals ackerbau-
lich genutzt, sind aber nicht bebaut und stellen sich insgesamt als Brachflache
dar. Unmittelbar stidlich des Einmlindungsbereiches MuhistraRe / Darmstadter
Strale steht ein zweigeschossiger Rohbau. Auf dem Grundstiick Flur 9 NI,
86/1, das in Gegenlage des Einmindungsbereichs Woogstrae / Im Geis-
baum liegt, befindet sich das Betriebsgelande einer Firma fir Spezial- und
Schwertransporte. Wahrend innerhalb der nordlichen Teilbereiche dieses
Grundstlckes ein zweigeschossiges Biirogebiude und eine Kfz-Halle mit
Werkstatt und Wohnung errichtet wurden, werden die Grundstiicksfreiflachen
insgesamt als Stellplatzflachen fir Kraftfahrzeuge genutzt,

Auf dem Grundstick Flur 8 Nr, 86/1, das am Stdwestrand des Plangebietes
unmittelbar nordéstlich des Einmindungsbereiches Woogstralke / K 168 liegt,
steht innerhalb der westlichen Teilflache eine zweigeteilte Halle mit Verkehrs-
flachen. Auf den éstlichen Teilflachen steht sin Schnellrestaurant.

Mit Ausnahme einzelner kleinerer Zierrasenflachen weisen die Grundsttcke stid-
lich der MuhistraRe insgesamt keinerlei Griin- oder Geholzbestand auf. Erwsh-
nenswert ist allerdings ein zusammenhingendes dichtes Gehdlz, das sich im
Laufe der Jahre zwischen der Darmstadter Strake und den nérdlichen Teilberei-
chen des Plangebietes entwickelt hat. Nach Stiden hin geht dieses Gehélz in ei-
nen Grlnstreifen Uber, der ausschlieRlich mit Wiesenvegetation bewachsen ist.
Dabei beanspruchte dieser auch den im Katasterplan schon seit Jahren ausge-
wiesenen Einmindungsbereich Miihistrafe / Darmstédter Stralle, so dass in der
Ortlichkeit eine direkte Ausfahrtsmdglichkeit von der Muhlstrale auf die Darm-
stadter Strale nicht moglich war. Vielmehr endete die Muhlstrate auf Hohe des
Anwesens August-Bebel-Straite 10 bzw. des o. g. Rohbaus als Sackgasse. Seit
Anfang April 2001 ist die EinmGndung aber hergestellt und ftr den Verkehr frei-
gegeben.

4 Planung
4.1 Bereich westlich der WoogstraRe (Gebiet 4)
4.1.1  Anlass der Aufhebung

Wie bereits in Kap. 1 erwahnt, soll fiir diese Teilbereiche des Plangebietes der
Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Geisbaum* férmlich aufgehoben werden, So hat nam-
lich eine Uberprifung der Hauptsatzung der Gemeinde Egelsbach vom
17.11.1960 in der Fassung der 1. Anderung vom 13.11.1963 ergeben, dass dort
nicht geregelt ist, wo und wie lange genehmigte Bebauungsplane auszulegen
sind. Da der Bebauungsplan Nr. 2 somit am sogenannten ,Hauptsatzungsman-
gel” leidet, besitzt er somit auch keine Rechtskraft. Dies bedeutet, dass Bauan-
trage nicht mehr geman § 30 BauGB, sondern vielmehr gemag § 34 BauGB zu
beurteilen sind. Nach der einschlagigen Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts reicht aber dieser Einzeltatbestand allein aufgrund fehlender
Rechtssicherheit nicht aus. Mit dem Erlass der Verklindung eines Bebauungs-
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planes tut n&mlich der Satzungsgeber der Offentlichkeit kund, dass die von ihm
beschlossene Satzung Geltung beansprucht. Leidet die Satzung an einem Feh-
ler, so ist dies im allgemeinen nicht fur jedermann erkennbar, an den sich die
Satzung richtet. Der durch die Normgebung gesetzte Rechtschein ist deshalb
durch ein Gegenakt der Normensetzung, d. h. in diesem Fall durch die férmliche
Aufhebung des Bebauungsplanes zu beseitigen.

4.1.2  Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Im Geisbaum"

Der o. g. Bebauungsplan, der im November 1964 genehmigt wurde, weist die
Bereiche, die unmittelbar an die Woogstrale angrenzen, als Mischgebiet aus,
Dabei sind innerhalb Uberbaubarer Grundsttcksflachen, die ausnahmslos strej-
fenférmig ausgewiesen sind, in den zwischen Dresdener StralBe und Frankfurter
Stralle gelegenen Bereichen zwingend zwei Vollgeschosse zuléssig, wobej die
Gebéaude in offener Bauweise mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und ei-
ner Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 zu errichten sind. Im Bereich des
Grundstiicks Frankfurter Strafe Nr. 27/29 sind dagegen maximal vier Vollge-
schosse zuldssig, wobei die Gebiude ebenfalls in offener Bauweise zy erstellen
sind, hier allerdings lediglich mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,0. Die
Ubrigen Bauflachen dieses Bereichs sind insgesamt als reines Wohngebiet aus-
gewiesen. Dabei sind nérdlich der Dresdener Strafte Gebaude in offener Bau-
weise mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,5 in offener Bauweise zu er-
richten, wobei zudem maximal zwei Vollgeschosse zulassig sind. Innerhalb der
Bauflachen, die zwischen Dresdener Strafte und Frankfurter Strafle liegen, sind
ausschlieSlich Hausgruppen zuléssig, wobei die Gebzude ebenfalls in offener
Bauweise mit zwingend zwei Vollgeschossen bej einer Grundflachenzah! von 0,4
und einer Geschossfl&chenzahl von 0,7 zu errichten sind. In den Randbereichen
sind dagegen, mit Ausnahme des Gebaudes Frankfurter Strafte 13 - 15, Gebau-
de mit maximal bzw. zwingend vier Vollgeschossen und einer GRZ von 0,3 bzw.
einer GFZ von 1,0 zulassig. Auch diese Geb&ude sind innerhalb flachenhaft bzw.
streifenférmig ausgewiesener tuberbaubarer Grundsttcksflachen, die jeweils
durch Baugrenzen nzher bestimmt sind, in offener Bauweise zu errichten. Im
Strallenraum der Frankfurter StraRe sind explizit Flachen fir die Errichtung 6f-
fentlicher Parkplatze vorgesehen. Zudem sind auf Hohe der Anwesen Frankfurler
Strale Nr. 17 - 29 bzw. des Gebaudes Frankfurter Strafe 5 - 7 spezielle Flachen
fur die Errichtung von Garagen vorgesehen,

Uber die o. g. Festsetzungen hinaus enthalt dieser Bebauungsplan weder gestal-
terische Regelungen fir die Gebsude noch Bestimmungen, die die Ausgestal-
tung der Grundstiicksfreiflachen oder den Umfang der durchzufiihrenden Begrii-
nungsmafinahmen regelt,

4.1.3  Zukinftige Bebauungsmaglichkeiten

Durch die vorgesehene Aufhebung der o. g. Teilbereiche des Bebauungsplanes
Nr. 2 ,Im Geisbaum® wird die Beurteilungsgrundlage zur Zulassigkeit von Vorha-
ben in diesem Bereich durch die entsprechenden Regelungen des § 34 BauGB
ersetzt. Dies bedeutet, dass die Baugrundstiicke im bisherigen Geltungsbereich
Zum sogenannten ,unbeplanten Innenbereich® zu zéhlen sind und somit ein Vor-
haben nur dann zulassig ist, wenn es sich nach Art und Mal? der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
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Wie bereits in Kap. 3.1. dargelegt, sind die Grundstiicke in diesem Teilbereich,
mit Ausnahme einer Bauliicke, bereits derzeit vollsténdig bebaut. Dabei sind
ausschlieBlich Gebaude entstanden, die sich hinsichtlich Art und MaR der bauli-
chen Nutzung, die Dimensionierung sowie ihrer Héhenlage an die entsprechen-
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 «Im Geisbaum" anpassen. Da-
durch weist der Teil dieses Baugebietes hinsichtlich. der o. g. Beurteilungskrite-
rien einen aus stadtebaulicher Sicht durchaus harmonischen und geordneten
Charakter auf. Somit werden auch zuktinftig, bei baulichen Erweiterungen oder
aber bei der Neuerstellung eines niedergelegten Geb&udes keine baulichen An-
lagen entstehen konnen, die einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu-
widerlaufen wirden. Andererseits ist eine Bebauung der riickwartigen Grund-
stlicksbereiche, die aufgrund der bisherigen Festsetzung des o. g. Bebauungs-
planes nicht bebaubar sind, auch zukUnftig nicht zu erwarten. So wiirde namlich
durch die Errichtung von Wohnhausern in diesen Bereichen, z. B. innerhalb der
grofiflachigen Freibereiche zwischen den Anwesen Frankfurter Strake Nr. 17 - 29
oder auch im Bereich der Gartenzonen der Reihenhausbebauung zwischen
Frankfurter Strale und Dresdener Strale die faktische rickwértige Bebauungs-
grenze, die sich grundsatzlich an der bereits bestehenden Bebauung orientiert,
tberschritten. Dies bedeutet, dass eine Bebauung dieser Flachen auch geman §
34 BauGB nicht moglich ist, da sie sich nicht in die nahere mallgebende Umge-
bung - namlich diese Gartenzonen - einflgen wiirde. Vor diesem Hintergrund
wird deshalb keine Notwendigkeit gesehen, die die Aufstellung eines neuen Be-
bauungsplanes fiir diesen Bereich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich
machen wilrde, da auch durch § 34 BauGB weiterhin eine geordnete stadtebauli-
che Entwickiung in diesem Teil von Egelsbach gewahrleistet werden kann.

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB ist auch bei der Aufhebung von Bauleitplanen tber
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Abwagung zu
entscheiden. Aufgrund des dargelegten Sachverhalts (die Baugrundstiicke sind
bereits derzeit bebaut, einer zukiinftigen Bebauung im Bereich der z. T. grofifla-
chigen und zusammenhéngenden Griinbereiche steht § 34 BauGB entgegen),
aber auch im Hinblick darauf, dass keine 6kologisch wertvollen Bereiche bei bau-
lichen Erweiterungen bzw. bei der Neuerstellung eines niedergelegten Gebaudes
beeintrachtigt werden oder verloren gehen, sind keine Uber den derzeit bereits
zulassigen Umfang hinausgehenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten, der die Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung notwendig machen
wurde,

4.2 Teilbereiche ostlich der Woogstraie (Gebiete 1 bis 3)
Gebiet 1

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes des bisherigen
Umlandverbandes Frankfurt, aber auch im Hinblick auf die bereits derzeit vor-
handene bauliche Nutzung, werden die vorgesehenen Bauflachen dieses Teilbe-
reichs als Gewerbegebiet festgesetzt. Da innerhalb dieser Flachen auch weiter-
hin nur solche Unternehmen und Betriebe zugelassen werden sollen, die auf ej-
nen Standort in einem Gewerbegebiet angewiesen sind, werden Anlagen fiir
Kirchliche, kulturelle, sQziale und gesundheitliche Zwecke. sowie Vergnligungs-
statten ausgeschlossen. So wiirdeh durch derartige ,konkurrierende” Nutzungen
Bauflachen beansprucht, die auch zukiinftig ausschlieRlich filr solche Unterneh-
men herangezogen werden sollen, die aufgrund ihrer Betriebsstrukturen, ihrer
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Nutzungen sowie den daraus resultierenden Immissionen nicht auf andere
Standorte im Gemeindegebiet ausweichen konnen.

Bezlglich der aus Immissionsschutzgriinden getroffenen Regelungen (Festset-
zung flachenbezogener Schallleistungspegel) wird auf das Kap. 4.3 verwiesen.

Im Hinblick auf das Ziel der gemeindlichen Planung, innerhalb dieser Flachen
_K@@Einzﬂ@nd@s_bﬁtri@b_e\z_uzglassgn, werden derartige Nutzungen, die zu
den sonstigen Gewerbebetrieben z&hlen, ausgeschlossen. Da namlich im beste-
henden Gewerbegebiet ,Hotzelsbeine” bereits eine hohe Massierung veon derar-
tigen Unternehmen zu verzeichnen ist, z. B. Lebensmittelmarkte, Baumarkte,
Schuh- und TeppichgroRmarkte, soll dieser Bebauungsplan mit seinen Festset-
zungen dazu beitragen, ein weiteres verstarktes Hineindrangen derartiger Unter-
nehmen in die Gemeinde Egelsbach zu unterbinden. Die_vorhandenen Fach-
(arkte bilden namlich schon heute eine direkte Konkurrenz zu den Fachgeschaf-
fen im Innerort, So ist zu befurchten, dass bei einer Ansiedlung zusatzlicher Ein-

zolhandsisbelriehe _inethalb des Plangebietes zukunftig die Aufgabe der im "
QOrtskembereich_ansassigen Enzelhandelsgeschafte zunehmen wird, welches
Lethén_djch_zuyeimzr/...\!gr.é.d\u‘ng‘r‘flmjid@mit\zy,em\e,r,yggﬂnggr}!ngjﬁ!‘ Erlebnis-
qualitat und Attraktivitat des Ortskerns flihren wird, Auferdem wiirde eine gene-
“relle Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Plangebietes, insbe-
sondere aufgrund der in den letzten Jahren zu beobachtenden Entwicklung, eine
direkte Konkurrenz zu der hestehenden Einzelhandelsbebauung ,Hotzelsbeine"
darstellen. So mussten namlich in diesem Gebiet bereits einzelne Einzelhandels-
betriebe aufgrund der derzeitigen konjunkturellen Lage schlieflen. Um aber auch
diese Gebaude wiederum einer sinnvollen Folgenutzung zufthren zu konnen,
liegen der Gemeinde Egelsbach bereits Planungskonzeptionen einzelner Inves-
toren vor, die innerhalb dieser grofflachigen Gebaude mehrere kleinere Einzel-
handelsbetriebe mit unterschiedlichem Sortiment unterbringen méchten. Wirde
man somit auch innerhalb des Plangebietes solche Einzelhandelsbetriebe zulas-
sen (diese lagen zwar gemaR § 11 BauNVO unterhalb der Zulassungsschwelle
von 1.200 m* Geschossflache), wiirden diese somit eine direkte Konkurrenz zu
den o. g. Planungsabsichten darstellen. Dies wiirde bedeuten, dass damit die
Wiedernutzung des leerstehenden Gebaudebestandes im Gebiet ,Hotzelsbeine"

in der 0. g. Weise noch zusatzlich erschwert wiirde, ' - -

Neben den Einzelhandelsbetrieben sollen auch Vergnlgungsstatten im Plange-
biet ausgeschlossen werden, zu denen gemald der Kommentierung der Baunut-
zungsverordnung von Fickert/Fieseler neben Nachtlokalen und Diskotheken auch
die Spiel- und Automatenhallen gehéren. So soll durch diese Festsetzung ein
Vordringen derartiger Betriebe nach Egelsbach unterbunden werden, da sich
durch deren rasantes Vordringen in Orts- und Ortsrandbereiche soziologische
Probleme ergeben, die mittlerweile auch gesellschaftswissenschaftlich belegt
wurden (durch derartige Betriebe wird die Spielsucht gefordert, die mittlerweile
auch als Krankheit eingestuft wird). Das Vorhandensein von Spiel- und Automa-
tenhallen wirde aber auch zu zusatzlichen Stérungen und Belastigungen in den
umliegenden Wohngebieten fihren, wesentlich bedingt durch den vermehrten
Zu- und Abfahrtsverkehr in den Nachtstunden. Neben den Verkehrsproblemen
wirden sich auch negative Auswirkungen durch die oftmals Jreillerisch” aufge-
machten grofBflachigen Reklameschilder mit wechselnden Beleuchtungseffekten
ergeben, mit denen derartige Unternehmen werben.
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Bebauungsplan Nr, 34, Mihlsiraie Begrﬂndung/g?

In diesem Teilgebiet sind, entgegen der tbrigen Teilbereiche des Plangebietes,
Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke generell zulassig. Diese MaR-
nahme erfolgt im Hinblick darauf, dass die Grundstiicke dieses Teilgebietes un-
mittelbar an der Darmstadter Strafie (ehemalige B 3) liegen und somit hinsichtlich
ihrer Standortgunst auch ftir derartige, verkehrsintensive Nutzungen geeignet
sind. Da zudem die Muhlstralle direkt an die Darmstadter Stralte angebunden
wurde, kénnen Tankstellen sowie die o. g. Anlagen flr sportliche Zwecke somit
direkt von der Darmstadter Strafe aus angefahren werden, so dass die tbrigen
Strallen des Plangebietes nicht zwingend durch den durch Kunden und Besu-
cher / Nutzer ausgeltsten Verkehr belastet werden.

Da, wie in Kap. 3.1 erwshnt, den Gewerbebetrieben unmittelbar zugeordnet, auf
den Grundstlicken vereinzelt auch Wohnhauser fur die Inhaber oder Betriebsan-
gehorige errichtet wurden, soll durch eine entsprechende Regelung, wonach
derart betriebsgebundene Wohnungen generell zulassig sind, auch zukiinftig die
Mbglichkeit gegeben werden, dass Betriebsangehorige in direkter Nahe ihres Un-
ternehmens wohnen kénnen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden innerhalb des Gebietes flachen-
haft festgesetzt, um einerseits den vorhandenen Gebaudebestand planungs-
rechtlich abzusichern, andererseits aber auch den Eigentimern einen groRtmaog-
lichen gestalterischen Freiheitsgrad bei der Neuerrichtung von Geb&uden und
damit hinsichtlich Anordnung und Stellung der baulichen Anlagen auf ihren
Grundstlicken zu erméglichen. Damit, wie bereits derzeit, die Gebiude auch wei-
terhin nicht direkt an der Strallenbegrenzungslinie errichtet werden konnen, son-
dern auch unbebaute Zonen entlang der StraBen entstehen, sieht der Bebau-
ungsplan einen Mindestabstand zu jeweiligen ErschlieRungsstrae vor.

Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung entspricht einerseits den Erforder-
nissen eines Gewerbegebietes, ist andererseits aber auch im Hinblick auf den
Bodenschutz und die umgebende Bebauung zu sehen. So erméglichen die Fest-
setzungen zum Maf der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,8,
dass maximal 80 % mit den innerhalb dieses Teilbereichs des Baugebiets zulgs-
sigen Gebduden bebaut werden diirfen. Da geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
aber auch die oftmals betriebsbedingt notwendigen Garagen, Stellplatze sowie
Hof- und Lagerflachen in diese Berechnung einflielen, kann gewahrleistet wer-
den, dass keine dartber hinausgehenden Versiegelungen von Freiflachen vor-
genommen werden. Durch das o. g. MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb
der Gewerbegrundstiicke somit ein relativ hoher Versiegelungsgrad ermaglicht,
der in gewissem Umfang die Bodenfunktionen beeintrachtigt. Im Hinblick auf den
0. g. Bodenschutzaspekt wird im Rahmen der Abwagung aber einer méglichst
okonomischen Grundstlicksausnutzung und den damit verbundenen Beeintréch-
tigungen der Bodenfunktion der Vorrang vor einem uneingeschrankten Boden-
schutz eingeraumt.

Gemal der Regelung des § 22 Abs. 2 BauNVO sind bei der offenen Bauweise
lediglich Geb&ude bis zu einer Lange von maximal 50 m zulassig. Da in einem
Gewerbegebiet, in der Hauptsache nutzungsbedingt, aber oftmals langere Ge-
b&ude notwendig sind bzw. bereits entsprechend dimensionierte Gebzude vor-
handen sind, wird die abweichende Bauweise festgesetzt, wonach Gebaude mit
einer Lange von maximal 70 m zuldssig sind. .
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Bebauungsplan Nr. 34 ,Mihlstrafie" Begrﬂndungﬂ
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Um der Ortsrandlage des Gewerbegebietes in ausreichender Form Rechnung
tragen zu kénnen, sind ausschlieRlich Gebaude zulassig, die hinsichtlich ihrer
Hohenentwicklung einen ausreichenden Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
gewahrleisten. Mit der Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 1,6 wird, in
einem gewissen Umfang auch die Errichtung mehrgeschossiger Gebaude er-
maglicht. Da allerdings die maximale Héhe eines Voligeschosses gesetzlich nicht
geregelt ist, werden deshalb Festsetzungen zur absoluten Gebaudehhe getrof-
fen. So sind innerhalb dieses Teilbereichs ausschlieRlich Gebzude mit einer H6-
he von maximal 10,0 m zuléssig. Dabei ist jeweils die Oberkante der im Bebau-
ungsplan ausgewiesenen ErschlieRungsstrale maligebend,

Im Hinblick auf einen ausreichenden Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
enthélt der Bebauungsplan eine Regelung, wonach Leuchtreklamen mit wech-
selndem, bewegtem oder farbigem Licht nicht zuléssig sind.

Gebiet 2

Auch dieser Teilbereich wird als Gewerbegebiet ausgewiesen, wobei aus den
0. g. Griinden auch innerhalb dieser Teilflachen die Anlagen flr kirchliche, sozia-
le und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten generell ausgeschlos-
sen werden. Darliber hinaus sind aber auch Tankstellen sowie Anlagen flr sport-
liche Zwecke unzulgssig, da die jeweiligen Grundstticke dieses Teilgebietes, ge-
genliber dem Gebiet 1, ausschlieflich iiber die inneren ErschlieRungsstralken
des Plangebietes erschlossen werden. Wirden somit auch in diesem Teilgebiet
die 0. g. Nutzungen erméglicht, so wiirden dann auf jeden Fall auch diese Stra-
len durch den aus derartigen Anlagen resultierenden vermehrten Verkehr (An-
dienungsverkehr, Kunden / Besucher) zuséatzlich belastet. Eine Ubermalige Ein-
schrénkung der Nutzungsméglichkeiten fiir diese Grundstiicke wird darin nicht

gesehen. So zahlen némlichN_gim/é@_/ er_einschlagigen. Kommentierung zur

BauNVO sportliche Einric tungen, die mit der Absicht auf Gewinnerzielung be-
3 = 3 P
(een werden, bauplanungsrechilich zu_den Gewerbebetrieben alier At wie
z. B. ein Fitnesscenter, ein Aerobicstudio oder auch eine gewerblich betfiehene
Reithalle.

Bezuglich der aus Immissionsschutzgriinden getroffenen Regelungen (Festset-
zung flachenbezogener Schallleistungspegel) wird auf das Kap. 4.3 verwiesen.

Neben den o. g. Nutzungen werden aus den o. g. Grlinden aucn enzelhandels-
betriebe ausgeschlossen. Lediglich innerhalb der Teifiachen. die sich am Sid-
rand des Plangebietes und damit in unmittelbarer Nahe der o. g. Einzelhandels-
betriebe im Bereich ,Hotzelsheine® befinden und unmittelbar tber den Kreu-
zungsbereich Kurt-Schumacher-Strafle, Woogstralle, K 168 angefahren werden
kénnen (Grundsticke FI. 8 Nr. 86/1 und FI. 9 Nr. 86/1), sind, in Anpassung an
den Bestand, auch zukunftig derartige Nutzungen zulassig. Damit allerdings eine
tbermaBige Verkehrsbelastung, resultierend aus derartigen Unternehmen, im
Bereich der Dieselstrafle und damit auch der Miihlstralie unterbunden werden,
enthalt der Bebauungsplan eine Regelung, wonach ein verkehrlicher Anschlufy
des o. g. Grundstlicks FI. 8 Nr. 86/1 an die DieselstraRe nur dann zulassig ist,
wenn dieser als Ein- oder als Ausfahrt genutzt wird.
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Gemeinde Egelshach
Bebauungsplan Nr. 34 , Mihlstraie® Begriindung

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung und der Bauweise werden die
gleichen Regelungen getroffen wie im Gebiet 1, so dass bezlglich der damit ver-
folgten Planungsabsichten auf die entsprechenden o. g. Textpassagen verwiesen
werden kann.

Um auch das genehmigte Wohngebaude Milhistraie Nr. 13 bauplanungsrecht-
. lich abzusichern, sind innerhalb dieses Grundstiicks Erweiterungen, Anderungen
- oder Erneuerungen von Wohngebauden ausnahmsweise zuléssig. Dies bedeu-

tet, dass im Einzelfall anhand konkreter Bauantragsunterlagen, die bei Wohnge-

nduden z. B. Auskunft tber die Orientierung ruhebedirftiger Raume zu gewerb-

lich genutzten Bereichen bzw. zu vorgesehenen SchallschutzmaRnahmen ge-

ben, gepriift werden kann, in wieweit durch Entscheidung der Bauaufsichtsbe-

horde im Einvernehmen mit der Gemeinde, einer Ausnahme zugestimmt werden
_ kann oder nicht.

Beziglich der zuldssigen Gebaudehdhen werden fiir den Uberwiegenden Teil
dieses Gebietes die gleichen Maximalwerte festgesetzt wie in Gebiet 1. Lediglich
fir die Gebaude, die an der industriestraie liegen, werden - ebenfalls wieder aus
Granden der planungsrechtlichen Bestandsabsicherung - maximal 15 m hohe
Gebaude zugelassen. Eine Erhéhung der maximal zulassigen Geb&udehdhen
auf einheitlich 16 m wird aus stadtebaulicher Sicht nicht fur sinnvoll angesehen,
So kénnten namlich geman § 6 Abs. 5 Nr. 2 HBO auch derart hohe Gebaude un-
ter Einhaltung des bauordnungsrechtlich geforderten Mindestgrenzabstandes
von 3 m auf sémtlichen Grundstlicken des Plangebietes erstellt werden (geman
HBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen in Gewerbe- und Industriegebieten
0,2 H, d. h. bei 156 m hohen Gebauden 15 x 0,2 = 3 m). Dies wiirde aber zu einer
massiven Bebauung, insbesondere im Bereich der schmaleren Grundstiicke flih-
ren. Zudem hat zwischenzeitlich die Praxis gezeigt, dass durchaus auch dkono-
misch sinnvolle Gewerbenutzungen in 10 m hohen Gebauden moglich sind. Zum
Beispiel wurde auf dem Grundstiick Woogstrale 48 ein Gebaude mit Flachdach
genehmigt, das eine Hohe von 10 m aufweist, wobei sich im Erdgeschoss eine
gewerbliche Nutzung befindet. Im 1. OG sind Biiros und im 2. OG Wohnungen
untergebracht. Auch liegt bereits ein Bauantrag fir ein Blrogebdude am Flug-
platz Egelsbach vor, in dem ebenfalls in drei Geschossen (jeweilige Geschoss-
hohe 3,15 m) Blronutzungen vorgesehen sind.

Innerhalb der Flachen, die einen Abstand bis zu 40 m zur K 168 sowie zur Darm-
stadter Stralle einhalten, diirfen Monitorwande sowie sonstige Werbeanlagen mit
wechselnden Werbeflachen nicht errichtet werden. Diese Regelung wird dabei al-
lerdings nicht ausschlieBlich deshalb getroffen, um aus derartigen Anlagen resul-
tierende Beeintrachtigungen dieses Ortseingangbereichs von Egelsbach aus-
schliefen zu kdnnen. So kénnen solche Werbeeinrichtungen namlich auch Ver-
kehrsteilnehmer gefahrden oder ablenken. Dies ergibt sich bereits aus § 33 der
StraBenverkehrsordnung, die derartige Werbeanlagen sowohl auRerhalb als
auch innerhalb geschlossener Ortschaften verbieten, sobald sie auf den Verkehr
in der 0. g. Weise negativ einwirken.
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Gebiet 3

Auch dieser Teilbereich wird als Gewerbegebiet ausgewiesen. Aufgrund der di-
rekten Nachbarschaft zu der bestehenden Wohnbebauung westlich der

Woogstraie bzw. pirdlich der Jahnstrake sind im Hinblick auf die sich aus die-
chiutzprc

Sem Nebaneinander derartier Nutzung argehenden Immissionssaizpoblama-.
ik_aber Speditionen, Autobusuntern en,-Guterkr twagenbetriebe u. 4, ver-
MW@@WM@WE mit &hnlichem Stér-

Bezuglich der aus Immissionsschutzgriinden getroffenen Regelungen (Festset-
zungen flachenbezogener Schallleistungspegel) wird auf das Kap. 4.3 verwiesen,

Innerhalb des Teilgebietes wurden - wie bereits erwahnt - neben Gewerbebetrie-
ben aber auch eigenstandige Wohngebaude, die nicht betriebsbezogen i.S.d. § 8
Abs. 3 BauNVO sind, errichtet. Ebenso sind einzelne Einzelhandelshetriebe an-
zutreffen. Da diese auch weiterhin planungsrechtlich in inrem Bestand gesichert
werden sollen, enthalt der Bebauungsplan zudem eine entsprechende Regelung.
So sind gemal § 1 Abs. 10 BauNVO Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsan-
derungen und Erneuerungen von Wohngebauden sowie von Einzelhandelsbe-
trieben ausnahmsweise zulassig (vgl. hierzu auch die entsprechenden Ausfiih-
rungen zu Gebiet 2).

Das Maf der baulichen Nutzung (GRZ / GFZ) wird gegentiber den Gebieten 1
und 2 zwar reduziert. Im Hinblick darauf, dass innerhalb dieser Teilflache aber
lediglich solche Gewerbebetriebe zulassig sind, die aufgrund ihrer Immissionen
mit der benachbarten Wohnbebauung vertréaglich sind, wird die GRZ von 0,6 und
die GFZ von 1,2 - fur ausreichend erachtet, um durchaus dkonomisch sinnvolle
.Nutzungen zu erméglichen. Diese Einschatzung erfolgt auch im Hinblick darauf,
dass neben den in dem o. g. Umfang méglichen Hochbauten zudem weitere 20
% der jeweiligen Grundstlicksflachen gemall § 19 Abs. 4 BauNVO u.a. firr die Er-
richtung von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO zur Verfligung stehen. Hinsichtlich der Regelungen zu
den zulassigen Gebaudehdhen wird auf die entsprechende Textpassage zum
Gebiet 2 verwiesen.

4.3 Immissionsschutz

Um fachgutachterlich klaren zu lassen, unter welchen Voraussetzungen und
Rahmenbedingungen gewerbliche Entwicklungen innerhalb des Plangebietes
aufgrund der nordlich der Jahnstrale bzw. westlich der Woogstralle gelegenen
Wohnbebauung méglich sind, wurde im Rahmen dieses Bebauungsplanverfah-
rens eine schalltechnische Untersuchung durchgeftihrt. Dabei wurden im Rah-
men einer Ortsbegehung die innerhalb des Gewerbegebietes bereits vorhande-
nen Objekte in Augenschein genommen und tabellarisch erfasst. Aufgrund der
unmittelbaren Nachbarschaft zu den bestehenden Wohngebauden sowohl inner-
halb des Plangebietes als auch in den benachbarten Bereichen, handelt es sich
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht um eine klassische Gemengelage. Davon
spricht man dann, wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Ge-
rauschsauswirkungen vergleichbar genutzte Bereiche unmittelbar an zum Woh-
nen dienende Gebiete angrenzen. Aufgrund dieser Gegebenheiten werden des-
halb, als Ergebnis des Gutachtens, sogenannte flachenbezogene Schallleis-
tungspegel festgesetzt. Firr bestehende Betriebsanlagen ergibt sich hieraus inso-
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Bebauungsplan Nr. 34 ,Miihlstrae" Begrﬁndungfgf

fern kein Nachteil, als dass diese Bestandsschutz genieRen. Werden neue Anla-
gen oder neue Betriebsteile geplant und errichtet, d. h. weitere Emittenten von
einem Betrieb hinzugefigt, so ist dabei im Rahmen des jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahrens durch den einzelnen Bauherren nachzuweisen, dass bzw.
durch welche baulichen MaRnahmen (z. B. Stellung des Gebdude, schalldam-
mende Ausgestaltung der Fassaden u. a.) die fir das Grundstiick oder die
Grundstiicksteilflache festgesetzten Richtwerte fiir den Tag- und Nachzeitraum
dann an der nachstgelegenen schutzw(rdigen Nutzung (Wohnbebauung) beim
Betrieb der Anlage eingehalten werden kénnen. Bei konsequenter Prifung kann
sich dann langfristig im Plangebiet eine Situation einstellen, die trotz der o. g
Gemengelage keine Immissionskonflikte mehr auftreten lasst (vgl. diesbeziiglich
auch die als Anlage beigefligte schalltechnische Untersuchung vom 29.05.2002).

Alternativ zu den o. g. Immissionskontingenten ware es andererseits moglich,
Teile des Plangebietes (und damit die Bereiche, die benachbart zu der beste-
henden Wohnbebauung nérdlich der Jahnstrale bzw. westlich der Woogstrale
liegen) als ,eingeschranktes” Gewerbegebiet auszuweisen. Dies wiirde bedeu-
ten, dass auf diesen Grundstiicken dann lediglich solche Betriebe zulassig wa-
ren, die auch in einem Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO zulassig sind. Da-
mit wirden aber insbesondere die bestehenden Gewerbebetriebe in diesen Be-
reichen (z. B. Firma Maschinenbau Gebhardt) dann lediglich auf den Bestands-
schutz verwiesen, d.h. bauliche Entwicklungen wéren dann fir diese Unterneh-
men nicht mehr oder nur noch in einem begrenzten Umfang méglich. So enthielt
der Bebauungsplanentwurf, der im Oktober / November 2001 6ffentlich ausgele-
gen hatte, bereits eine solche Gebietsausweisung. Da aber vor dem o. g. Hinter-
grund eine solche Regelung u. a. durch die Firma Gebhardt abgelehnt wurde,
wurden deshalb im Ergebnis der Abwagung die o. g. flaichenbezogenen Schall-
leistungspegel im Bebauungsplan ausgewiesen.

Wie von mehreren Grundstiickseigentlimern innerhalb des Plangebietes ge-
winscht, soliten weite Teile des Plangebietes als Mischgebiet im Sinne des §6
BauNVO ausgewiesen werden, um neben Gewerbebetrieben u. a. auch eine
Wohnbebauung zu erméglichen. Diese Planungsalternative wird allerdings aus
stadtebaulicher Sicht als duRerst kritisch und nicht far sinnvoll angesehen. So
wlrde dann namlich, gemaR des Charakters eines Mischgebietes, neben Ge-
werbebetrieben auch in einem wesentlichen Umfang Wohnbebauung méglich.
Dies wiirde aber wiederum aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzungen
innerhalb des Plangebietes zu zusatzlichen Immissionskonflikten fithren bzw. der
derzeitige Immissionskonflikt im Bereich Jahnstrae und Woogstrafe wiirde sich
dann zukUnftig in das Plangebiet selbst hinein verschieben.

In einer Entfernung von ca. 2 km stidwestlich des Plangebietes befindet sich der
Verkehrslandeplatz Egelsbach. Da dieser als verkehrsreichster der Bundesrepu-
blik Deutschland mit erheblicher Bedeutung fur die allgemeine Luftfahrt auch auf
langerer Sicht gilt, ist auch im Bereich des Plangebietes mit Fluglarmbelastigun-
gen zu rechnen. Um aus diesen Griinden einen ausreichenden Immissionsschutz
innerhalb des Gebietes gewahrleisten zu koénnen, enthalt der Bebauungsplan ei-
ne Regelung, wonach die AuRenwande von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen
sowie die Dacher, wenn sie Aufenthaltsraume abschliellen, schalldammend aus-
geflihrt sein missen. So missen die entsprechenden Bauteile ein Bauschall-
dammmaf von mindestens 35 dB(A) aufweisen.
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4.4

4.5

Landschaftsplanerische Festsetzungen

Um eine ausreichende Durch- bzw, Eingriinung des Plangebietes sicherzustellen
und eine Einbindung der zukiinftig entstehenden Baulichkeiten in das Orts- und
Landschaftsbild zu erreichen, beinhaltet der vorliegende Bebauungsplan auch
verschiedene landschaftsplanerische Festsetzungen. So ist innerhalb der
Grundstiicke ein Mindestanteil der Baugrundstiicksflachen als Griinflache anzu-
legen, die zudem mit einem Mindestanteil einheimischer und standortgerechter
Baume bepflanzt werden miissen. Gleichzeitig wird der bereits in Kap. 3.1, er
wahnte dichte Geholzbestand an der Darmstadter Strale (im Bereich der
Grundstlcke Flur 6 Nr. 1862 und Flur 9 Nr. 75 teilweise) im Bestand festge-
schrieben. Auch die am Ostrand des Grundstiicks Flur 9 Nr. 74 stehende Eiche
wird aufgrund ihres landschaftsbildpragenden Charakters zum Erhalt festgesetzt.

Auf den gewerblich genutzten Grundstiicken wird auch die Anlage von Stellplatz-
flachen fur Mitarbeiter und / oder Kunden / Anlieferer erforderlich sein. Durch die
Anpflanzung von Stellplatzbdumen, deren Mindestanteil sich aus dem Umfang
der notwendigen Stellplatze ergibt, werden diese ausreichend beschattet, auRer-
dem leisten diese Baumpflanzungen einen weiteren Beitrag zur Durchgriinung
des Gebietes. Dabei sind ausschlieRlich Arten zu verwenden, die fir derart ex-
treme Standorte geeignet sind. Von der Festsetzung spezieller Einzelbaum-
standorte innerhalb der dffentlichen Verkehrsflache wird allerdings abgesehen,
da die im dffentlichen Stralenraum verlegten verschiedenen Ver- und Entsor-
gungsleitungen, die nicht nur die eigentlichen Fahrbahnen, sondern auch die
Gehweg- und Parkplatzbereiche entlang der jeweiligen Straften beanspruchen,
eine Bepflanzung mit reihig gesetzten Einzelbdumen nicht sinnvoll ist,

Der Betriebsablauf innerhalb gewerblicher Unternehmen macht oftmals die Er-
richtung von Lagerflachen auf den einzelnen Grundstlicken notwendig. Um aber
den optisch negativen Eindruck dieser Betriebsflachen zu mindern, enthalt der
Bebauungsplan eine Regelung, wonach derartige Grundstucksteile, die nur unzu-
reichend durch Bebauung zu &ffentlichen Verkehrsflachen bzw. zu Nachbar-
grundstlicken hin optisch abgeschirmt werden, mit mindestens 2 m hohen He-
ckenpflanzungen zu umgeben sind. Dabei sind die Gehdlzarten zu verwenden,
die auch innerhalb der Grundstiicksfreiflachen sowie im Bereich der Randeingri-
nungen vorgeschrieben sind.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist tiber die WoogstraRe direkt an die K 168 und damit auch an
die dberdrtlichen Verkehrsnetze (B 3, A 661) angeschlossen. Die innere Er-
schlieBung des Plangebietes tibernehmen MuhlistraBe, Industriestrale, Diesel-
stralle sowie JahnstraRe und August-Bebel-Strafe.

Um zukiinftig die Verkehrssituation im Bereich der Dieselstralle zu optimieren,
wird diese in 6stlicher Richtung um 2,6 m auf die angrenzenden Nachbar-
grundstlicke verbreitert. Dabei dient diese Mafnahme im Wesentlichen dazu, um
zusatzliche Parkplatze im 6ffentlichen StraRenraum errichten zu kOnnen. Im Hin-
blick darauf enthalt der Bebauungsplan deshalb eine Regelung, wonach die Zu-
fahrten zu den angrenzenden Grundstticken in ihrer jeweiligen Breite begrenzt
werden. Auferdem wird der Abstand zwischen zwei Zufahrten so bemessen,
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n

6.1

6.2

dass ausreichend Raum verbleibt, um zumindestens das Abstellen von zwei
Lastziigen im Strafienraum zu ermaglichen.

Durch die Anbindung der Miihlstrale an die Darmstadter Strake wurde die Ver-
kehrsanbindung des Plangebietes gegentiber der friheren Situation verbessert,
Der Verkehr, der in das Gebiet hinein bzw. aus dem Gebiet heraus fahrt, wurde
wesentlich entzerrt und verteilt.

Stddiebauliche Daten

Gesamtflache 13,7 ha

davon aufzuhebender Teilbereich 4,8 ha

Bruttobauflache ca. 8,9 ha =100 %
Nettobauflache ca. 7,4 ha = 83,2 %
Verkehrsflache ca. 1,5 ha =16,8 %

Ver- und Entsorgung
Stromversorgung

Die Stromversorgung der Bauflachen erfolgt durch das vorhandene Stromversor-
gungsnetz, wobei Versorgungstrager die Stadtwerke Langen sind, die auch die
Planung Ubernehmen.

Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Da das Plangebiet insgesamt bereits derzeit erschlossen ist und somit auch an
die ortlichen Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen ist, ist eine Erweite-
rung dieses Netzes nicht notwendig. Da zudem in der Ausweisung der im Be-
bauungsplan vorgesehenen tberbaubaren Grundstiicksflachen gegenlber der
derzeitigen Rechtssituation keine wesentliche Siedlungszunahme® im Sinne des
Kriterienkatalos zur Berticksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bau-
leitplanung gesehen wird, wird deshalb im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens von der Erstellung entsprechender wasserwirtschaftlicher Nachweise ab-
gesehen.
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7 Eingriffs-/Ausgleichsproblematik

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen auch
die Eingriffs-/Ausgleichsproblematik in die Abwagung einzustellen. Da durch die
Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes, der im Wesentlichen bereits derzeit
bebaute Bereiche abdeckt bzw, gegenuber der derzeitigen Rechtssituation keine
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zulasst, die nicht bereits derzeit
moglich waren, wird im Rahmen der Abwéagung von der Erstellung einer Eingriffs-
[Ausgleichsbilanzierung abgesehen.

8 Altstandorte / Altablageru ngen

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 34 befinden sich gemal der Altlastenkartei
der HLfU 5 Altstandorte. Dabei handelt es sich um die Grundstticke Jahnstrae N,
5, Industriestrafie Nr. 1, Woogstralle Nr. 48 sowie Dieselstralke Nr. 10 und Nr. 12.
Als stillgelegte Anlagen werden u.a. genannt: Maschinenbauerzeugnisse, Kraft-
fahrzeuglackiererei, Kraftfahrzeugreparaturanlagen, Tankstellen. Die genauen An-
gaben sind den entsprechenden Auszligen der o. g. Altlastenkartei, die als Anlage
dieser Begriindung beigefiigt sind, zu entnehmen.

Um Erkenntnisse dartiber zu erhalten, in welchem Umfang tUberhaupt mit Boden-
belastungen innerhalb der o. g. Grundstiicke bzw. im Plangebiet zu rechnen ist,
wurde im Mérz 2003 das Biiro ftir Hydro- und Umweltgeologie H + S durch die
Gemeinde Egelsbach mit der Erstellung einer umwelttechnischen Bewertung der
gewerblich genutzten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes beauf-
tragt, dessen Ergebnisse im Dezember 2003 vorgelegt wurden (vgl. hierzu die als
Anlage beigefligte umwelttechnische Bewertung).

Zur Ermittlung moglicher belasteter Flachen wurde zunachst die Altflachendatei
des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie ausgewertet und mit dem
Erfassungsbogen zum Gewerberegister der Gemeinde Egelsbach abgeglichen.

Zu den als Altstandorten geftihrten Grundstiicken wurden die Bauakten im Hinblick
auf umweltrelevante Anwendungen oder ggf. Schaden gesichtet. AnschlieRend
fanden aulerdem Begehungen des Plangebietes sowie Befragungen der Grund-
stlickseigenttimer statt. Auf der Grundlage dieser Informationen konnten dann die
Bewertungsgrundlagen weiter abgesichert werden. Im September 2003 wurden
die Zwischenergebnisse dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatliches
Umweltamt Hanau, vorgestellt.

Auf der Grundlage der Einzelfallrecherchen wurden zwar eine Reihe von Standor-
ten mit relevanten Altnutzungen ermittelt, konkrete Hinweise auf erhebliche Bo-
denbelastungen lagen jedoch nicht vor. Seitens des Regierungsprasidiums wurde
daraufhin mitgeteilt, dass die, die von Seiten des Staatlichen Umweltamtes Hanau
noch im Rahmen der &ffentlichen Auslegung im Oktober / November 2001 erho-
bene Forderung, nach Kennzeichnung der Altstandorte nicht mehr aufrecht gehal-
ten werde. So wiirden hierfur keine rechtlichen Grundlagen mehr bestehen (ge-
mals Baugesetzbuch sollen im Bebauungsplan nur solche Flachen gekennzeichnet
werden, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, nicht
Jedoch Flachen, bei denen lediglich aufgrund der Vornutzung Belastungen nicht
ausgeschlossen werden kénnen).
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Da die Standorte dennoch geman § 16 BBodSchG der Uberwachung durch die
Altlasten-/Bodenschutzbehorde unterliegen, wird empfohlen, geplante Nutzungs-
anderungen oder Bauvorhaben auf diesen Standorten dem Regierungsprasidium
Darmstadt mitzuteilen.

Dabei handelt es sich um folgende Anlagen und Betriebe:

Jahnstr. 11, Flur 9, Nr. 69/3 Kraftfahrzeuglackiererei
Industriestr. 1, Flur 9, Nr. 63/1 Rraftfahrzeuglackiererei
Miihlstr. 3, Flur 9, Nr. 83/2. Kraftfahrzeuglackiererei
Industriestr. 9 Baugeschéaft mit Gerdtewartung

MthistraBe 10 und August-Bebel-Strafle
10, Flur 1, Nr. 1863/2, 1864 und Flur 9, Nr.

73, 74, Flugzeugbau, Glasfaserwaren-
herstellung

/ndustriestr. 4, Flur 9, Nr. 69/6 Baugeschérft mit Gerétewartung

Industriestr, 4A, Flur 9, Nr, 69/9 Baugeschaft mit Gerétewartung

Riickseite 4A, Industriestr: 4, Flur 9, Nr.

69/8. Baugeschéft mit Gerdtewartung

Dieselstr. 6, Flur 9, Nr. 87/3, : Werkzeugherste//ung.

Woogstr. 34, Flur 9, Nr, 65/1. Kompressorenwartung (ver-
gleichbar Kfz-Wartung)

Woogstr. 46, Flur 9, Nr. 85/2, 85/4. Tankreinigungshbetrieb

Woogstr. 48, Flur 9, Nr, 85/5., Tankreinigungsbetrieh

Woogstr. 50 (Stidteil), Flur 8, Nr. 86/1, Baugeschéft mit Gerétewartung

Benachbart zum Teilgebiet 4 befindet sich, sudlich der Freiherr-vom-Stein-Strafe
bzw. westlich der Kirchstrale, das Egelshacher Schwimmbad. Dabei werden die
stdostlichen Teilbereiche des Schwimmbadgelandes als Altablagerung eingestuft,

Begr[‘mdunm

insbesondere Teile der Liegewiese sowie d
Jahren 1961 bis 1975 wurden in diesem

er Parkplatz an der KirchstraRe. In den
Bereich, zur Auffiillung des Gelandes,

Bauschutt und Erdaushub eingelagert. Dabei sind, resultierend aus diesen Ablage-
rungen, keine Beeintrachtigungen des Schwimmbadbetriebes bzw. im Bereich der

benachbarten Bebauung bekannt.

Anlagen

Auszug aus Altlastenkartei (5 Seiten)
Umwelttechnische Bewertung
Schalltechnische Untersuchung
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AltPro - Gesamtausdruck (Editonsdaten) /f ?3

438003000 - 001026, EGELSBACH

Stammdaten :
rt Status Aufgehoben Lage Grolle [m2]
Karte-TK25 Rechtswert Hochwert RP-Aktenzeichen Erfassungsdatum
Anderungsdatum  Priiffungsdatum
Itstandort Altstandort 0
3476527 5536774 15.71.1830
11.18380
Adressen :
Stralle ‘ Hnr. Ortsteilnr,” Sfr.-Schitissel Ar
Jahnstralle 3 Stammadresse
Betriebe :
Betriebsnummer Vaormame Name Aktenzeichen HBeschreibung
StraRBenschliissel Strale Hausnummer Rechtswert Hochwert
Behdrde ‘
RN Gebhardt 78177 Herstellung a.
Vertrieb v.
Vorwahizaehlern u.
Automatisierung v.
: Maschinenanlagen
0 Janhnstralle 5 0 0
HLfU
Anlagen :
Betriebsnummer Anlagennummer Name Beschreibung Branchenkode
Brachenklasse Branche Betriebs-Anfang Betriebs-Anfang ca. Betriehs-Ende
Betriebs-Ende ca. Stillegungsart Stilleg.-MaBnahme  Behérde
#1 1 Gebhardt Herstellung u. Vertrieb 277002M04
v. Vorwahizaehlern u.
Automatisierung v.
Maschinenanlagen
4 Maschinen und 011975 127985
Maschinenbauerzeugni
verschiedener A,
Herstellung ‘
HLfU

Alforo - Gesamtausdruck (Editionsdaten], gedrucklam ; 27.07.2000 1



AltPro - Gesamtausdruck

438003000 - 001019, EGELSBACH

AP

[0 - bGesamtausdruck, gedruckl

am ; 21.07.2000

Stammdaten :
rt Status Aufgehoben Lage Gréle TmZ]
Karte-TK25 Rechtswert Hochwert RP-Aktenzeichen Erfassungsdatum
Anderungsdatum Prifungsdatum
Altstandort Allstandort 0
0 3476547 0536459 15777590
15.11.7980 J
Adressen :
Emﬁe Hnr. Ortsteilnr, Str.-SchIlssa] Art
Moogstraﬂe 48 Stammadresse—]
Betriebe :
Belriebsnummer Vomame Name Aktenzeichen Beschrejbung
StraBenschiiissel Stralle Hausnummer Rechtswert Hochwert
Beho6rde
T OELTAV Tnh, Ufo Tankanlagen
Rode
0 Woogstralte 48 0 0
HLU
#F2Z Steinheimer 143784 Kiz-Reparatur, An- .
Verkauf
0] Waogstralle 48 0 0
HLIU
#3 Ernst 108782 Kiz-Werkstatt,
- Reinigung u,
Beschichtung v.
Oeltanks
0 Woogstralle 48 0 0
HLU ,
Anlagen :
IBetnebsnummer ‘Anlagennummer Narne Beschreibung Branchenkode
Srachenklasse Branche Betriebs-Anfang Betriebs-Anfang ca. Betriebs-Ende
_ [ietriebs-Ende ca. Stillegungsart Stilleg.-Malnahme Behérde
’ #3 1 Ernst Kiz-Werkstaf, 300001R07
Reinigung u,
Beschichtung v.
Oeltanks
4 Kraftfahrzeuge 1273982 111983
(Reparatur)
HLU
F:3) 1 Steinheimer Kfz-Reparatur, An- U, 300007R07
Verkauf
O Krattfahrzeuge 111984 127985
(Reparatur)
#1 1 OELTAV, Tnh, OTfo Tankanlagen 264000703
Rode
J lankanlagen 107960 121989
(explosionssichere),
Herstellung _
CHOU




AltPro - Gesamtausdruck (Editionsdaten) /%; §

438003000 - 001025, EGELSBACH

Stammdaten : . ‘
rt Status Aufgehoben Lage Grofle [mZ]
Karte-TK25 Reachtswert Hochwert RP-Aktenzeichen Erfassungsdatum
Anderungsdatum  Priifungsdatum
Allstandort Altstandort 0
0 3476563 5536723 15.11.7930
15.11.7980
Adressen :
Stralle ( Hnor, Ortsteilnr,  Str.-Schllissel AR
Industriesfralle 1 Stammadresse
Betriebe : .
Betriebsnummer Varmame Name Altenzeichen Beschreibung
StralRenschliissel Strafle Hausnummer Rechtswert Hochwert
Behérde '
F1 I'aberl Aulomobil 92/85 An-u. Verkauf v,
GmbH Gebrauchtwagen
sowie deren
Vermittiung
0 Industriestralle 1 0 0
HLiU
#2 Taberd 102770 Auto-Reparatur u.
: Lackiererei
0 Industriestralle 1 0 0
HLFU
Anlagen :
Betriebsnummer Anlagennummer Name Beschreibung Branchenkode j
Brachenklasse Branche _ Betriebs-Anfang Betriebs-Anfang ca. Betriebs-Ende
Betriebs-Ende ca. Stillegungsart Stilleg.-Manahme Behérde
W2 1 Taber Auto-Reparatur U. 301000K02
Lackiererei
3 Kraftfahrzeuglackierere 077970 021983
HLIU
#19 1 Tabert Autornobll An--u, Verkaufv, 625064K01
GmbH Gebrauchtwagen sowie
deren Vermittlung
P Kraftfahrzeuge, 081985 127989
gebraucht und neu;
Einzelhandel
HLFU

Altpro - Gesamtausdruck (Editionsdalen), gedrucktam ; 21.07.2000 i
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438003000 - 001029, EGELSBACH

Stammdaten :

Art Status Aufgehoben Lage Grole [me]

Karte-TK25 Rechtswart Hochwert RP-Aktenzeichen Erfassungsdatum

Anderungsdatum Priifungsdatum

Altstandort Altstandort 0

0 3476609 5536463 15.71.7390

T8 17.7990 —

Adressen :

Stralle Hnr. Ortsteilnr, Str.-Schitissal Art

Dieselstralle 10 Stammadressej

Betriebe ;

Betriebsnummer Vorname Name Aktenzeichen Beschrexbung

Strallenschllissal Strale Hausnummer Rechtswert Hochwert

Behdrde

# 1 Tank-Stahlbay Maschinenbauy,

Puhimann GmbH Schlosserei, Tank- u,

, Apparatebau

0 Dieselstralte 70 0 0 |

HLfU j

Anlagen :

Betriebsnummer Anlagennummer Name Beschreibung

Brachenkiasse

Branche

Betriebs-Anfang

Betriebs-Anfang ca.

Branchenkode "'
Betriebs-Ende

Betriebs-Ende ca. Stillegungsart Stilleg.-Malnahme Behérde
i 1 lank-StaRlbau Maschinenbag, 264000703
Puhlmann GmbH Schlosserei, Tank- u.
L Apparatebau
4 Tankanlagen 0871967 121380
(explosionssichere).
Herstellung
HLIU

AltPro— Gesamtausdruck, gedrucki am = 21.07.2000




